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PREDSJEDNIK GRADSKOG VIJECA
GRADA DUGOG SELA

Predmet: Odluka o kupnji nekretnina - k.¢&. broj 249 i k.¢. broj 250/1,
obje k.o. Dugo Selo I
- dopuna dnevnog reda 11. redovne sjednice Gradskog vijeéa

- Prijedlog, dostavlja se

Gradonadelnik Grada Dugog Sela je 12. srpnja 2022. godine razmotrio i utvrdio Prijedlog
Odluke o kupnji nekretnina - k.&. broj 249 i k.¢. broj 250/1, obje k.o. Dugo Selo L.

Na temelju ¢lanka 105. stavka 2. Poslovnika Gradskog vijeca Grada Dugog Sela (SluZbeni
glasnik Grada Dugog Sela, broj 3/21), predlaZzem dopunu dnevnog reda 11. redovne sjednice
Gradskog vije¢a, koja je sazvana za Cetvrtak, 14. srpnja 2022. godine, na nacin da se u isti uvrsti
sljedec¢a tocka:

- Prijedlog Odluke o kupnji nekretnina - k.&. broj 249 i k.&. broj 250/1, obje k.o. Dugo
Selo I

Prijedlog upucujem na razmatranje i predlazem Gradskom vijecu dono3enje Odluke o kupnji
nekretnina - k.¢. broj 249 i k.¢. broj 250/1, obje k.o. Dugo Selo I, u predloZenom tekstu.

Na sjednici Gradskog vije¢a i sjednicama radnih tijela Gradskog vijeca na kojima ¢e se
razmatrati predmetni prijedlog Odluke, sudjelovat ¢e i podnijeti uvodno izlaganje u ime
Gradonacelnika Boris Savi¢, mag. iur., proelnik Upravnog odjela za pravne poslove,
drustvene djelatnosti i protokol.
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PRIJEDLOG

Na temelju ¢lanka 48. stavka 3. u vezi stavka 2. Zakona o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj)
samoupravi ("Narodne novine", broj 33/01, 60/01 - vjerodostojno tumacenje, 129/05,109/07,
125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13 - pro¢iséeni tekst, 137/15 - ispravak, 123/17, 98/19 i
144/20), ¢lanka 33. stavka 1. to¢ke 5. Statuta Grada Dugog Sela (SluZbeni glasnik Grada Dugog
Sela, broj 2/21) i ¢lanka 40. u vezi ¢lanaka 4. i 5. Odluke o raspolaganju nekretninama u
vlasnistvu Grada Dugog Sela (SluZbeni glasnik Grada Dugog Sela, broj 5/15), Gradsko vijece
Grada Dugog Sela, na __. redovnoj sjednici, odrZzanoj __. srpnja 2022. godine, donosi

ODLUKU
o kupnji nekretnina - k.. broj 249 i k.¢. broj 250/1, obje k.o. Dugo Selo I

1. Utvrduje se da:

- je Nikolaus Peter Draskovich, OIB: 81705012677, Dravska ulica 7, Veliki Bukovec, 42230
Ludbreg upisan u zemljignoj knjizi Op¢inskog suda u Sesvetama, ZemljisnoknjiZni odjel
Dugo Selo, kao vlasnik k.¢. broj 249, "zgrada br. 22 i dvoriste u Dugom Selu, Zagrebacka
ulica", ukupne povrsine 851 m2 i k.&. broj 250/1, "dio zgrade br. 22, garaZa i dvoriste u
Dugom Selu, Domobranska ulica", ukupne povrsine 1291 m?, obje upisane u zk. ul. broj 5,
k.o. Dugo Selo I, 308030 (u daljnjem tekstu: Nekretnine);

- jena Nekretninama iz alineje 1., pod brojem Z-63607/2017 upisana zabiljeZba: nekretnina
je kulturno dobro, pravomoéno Rjedenje Ministarstva kulture, Uprava za zastitu kulturne
bastine od 07.09.2017., prostorne mede kulturnog dobra (zona B-djelomitna zastita
povijesnih struktura) na k.¢. broj 2491 250/1 u AL;

- trZina vrijednost Nekretnina iznosi 8.850.000,00 kuna (slovima: osam milijuna osamsto
pedeset tisu¢a kuna) $to preratunato u € iznosi 1.178.486,04 (jedan milijun sto sedamdeset
osam tisuca Cetiristo osamdeset Zest eura i Cetiri centa) sukladno Reviziji procjembenog
elaborata od 10. listopada 2021. o utvrdivanju trZisne vrijednosti, od 28. veljace 2022., koju
je izradio Velimir Kramari¢, dipl. ing. arh., stalni sudski vjetak za graditeljstvo i procjene
nekretnina iz Varazdina, S. Vukovica 4, za koju je Procjeniteljsko povjerenstvo Zagrebactke
Zupanije utvrdilo da je izradena u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina
("Narodne novine", broj 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina
("Narodne novine", broj 105/15) te o tome dostavilo Migljenje, KLASA: 029-03/22-12/07,
URBROJ: 238/18-11/22-13 od 07. travnja 2022. godine.

2. Grad Dugo Selo kupuje, a Nikolaus Peter Draskovich prodaje k.&. broj 249, "zgrada br. 22 i
dvoriste u Dugom Selu, Zagrebacka ulica", ukupne povrsine 851 m2 i k.¢. broj 250/1, "dio
zgrade br. 22, garaZa i dvoridte u Dugom Selu, Domobranska ulica", ukupne povr$ine 1291 m?,
obje upisane u zemljignoj knjizi Op¢inskog suda u Sesvetama, Zemlji¥noknjizni odjel Dugo
Selo, u zk.ul. broj 5, k.o. Dugo Selo I (308030), za kupoprodajnu cijenu u iznosu od 8.850.000,00
kuna (slovima: osam milijuna osamsto pedeset tisu¢a kuna) $to preracunato u € iznosi
1.178.486,04 (jedan milijun sto sedamdeset osam tisuca Cetiristo osamdeset Sest eura i Cetiri
centa).

3. Kupoprodajnu cijenu iz to¢ke 2. ove Odluke Grad Dugo Selo ¢e platiti u 4 (Cetiri) obroka

prema sljedecoj dinamici:

- prvi obrok u iznosu od 2.250.000,00 kuna (slovima: dva milijuna dvjesto pedeset tisuca
kuna) u roku od 8 (0sam) dana od dana sklapanja Ugovora o kupoprodaji,



- drugi, tred i Cetvrti obrok (svaki u iznosu od 2.200.000,00 kuna (slovima: dva milijuna
dvjesto tisu¢a kuna)) najkasnije po proteku jedne godine od uplate prethodnog obroka,
plativo u eurima uz primjenu fiksnog tefaja konverzije sukladno pravilima za
preratunavanje i zaokruZivanje iz Zakona o uvodenju eura kao sluZbene valute u
Republici Hrvatskoj ("Narodne novine", broj 57/22).

4. Prilikom placanja svakog obroka, iznosi utvrdeni u to¢ki 3. ove Odluke ¢e se uskladiti sa
stopom promjene harmoniziranog indeksa potro$a¢kih cijena za Republiku Hrvatsku
(EUROSTAT HICP Croatia) s primjenom polaznog indexa 116,27 za mjesec svibanj 2022,
godine. Kona¢ni iznos utvrdit ¢e se obratunom na dan isplate.

5. Grad Dugo Selo ¢e po uplati prvog obroka, a radi osiguranja placanja preostalog iznosa
kupoprodajne cijene od 6.600.000,00 kuna (slovima: 3est milijuna i esto tisuc¢a kuna), izdati i
dostaviti Prodavatelju 7 (sedam) bjanko zaduZnica, svaka izdana na iznos do 1.000,000,00
(milijun) kuna, u propisanoj formi i sadrZaju s dospije¢em sukladno tocki 3. ove Odluke.

6. Sukladno navedenom u totkama 2., 3., 4. i 5. ove Odluke, Grad Dugo Selo kao kupac i
Nikolaus Peter Draskovich kao prodavatelj sklopit ¢e Ugovor o kupoprodaji nekretnina iz
tocke 1., kojim ée regulirati medusobna prava i obveze.

Ugovor iz stavka 1. u prilogu je ove Odluke i njen sastavni dio.

7. Ovladéuje se gradonalelnik temeljem ove Odluke zaklju¢iti s prodavateljem Ugovor o
kupoprodaji iz tocke 6..

8. Ova Odluka objavit ¢e se u Sluzbenom glasniku Grada Dugog Sela.

KLASA: Predsjednik
URBROJ: Gradskog vijec¢a

Dugo Selo Kruno Blazinovié



ObrazloZenje
Prijedloga Odluke o kupnji nekretnina - k.¢. broj 249 i k.¢. broj 250/1,
obje k.o. Dugo Selo I

I. PRAVNI TEMEL] ZA DONOSENJE ODLUKE

Pravni temelj za donogenje Odluke o kupnji nekretnina - k.¢. broj 249 i k.¢. broj 250/1, obje k.o.
Dugo Selo I su odredbe ¢lanka 48. stavka 3. u vezi stavka 2. Zakona o lokalnoj i podru¢noj
(regionalnoj) samoupravi ("Narodne novine", broj 33/01, 60/01 - vjerodostojno tumacenje,
129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13 - prociscéeni tekst, 137/15 - ispravak,
123/17, 98/19 i 144/20) i ¢lanka 33. stavka 1. tocke 5. Statuta Grada Dugog Sela (SluZbeni
glasnik Grada Dugog Sela, broj 2/21) kojima je propisano da predstavni¢ko tijelo, u naem
slucaju Gradsko vije¢e Grada Dugog Sela, odluc¢uje o stjecanju i otudivanju pokretnina i
nekretnina jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave ¢ija je pojedina¢na vrijednost
vec¢a od 0,5% iznosa prihoda bez primitaka ostvarenih u godini koja prethodi godini u kojoj se
odlucuje o stjecanju i otudivanju pokretnina i nekretnina ako je stjecanje i otudivanje planirano
u Proracunu i provedeno u skladu sa zakonom; odredba ¢lanka 40. u vezi ¢lanaka 4. i 5. Odluke
o raspolaganju nekretninama u vlasni$tvu Grada Dugog Sela (SluZbeni glasnik Grada Dugog
Sela, broj 5/15) koji propisuju da Grad moZe kupiti odredenu nekretninu pod uvjetom da je
ista od interesa za Grad i ako su u tu svrhu osigurana sredstva u Proracunu, da trZisnu
vrijednost utvrduje ovlasteni sudski vjestak te da o stjecanju i otudivanju nekretnine ¢ija je
pojedina¢na vrijednost veéa od 0,5% iznosa prihoda bez primitaka ostvarenih u godini koja
prethodi godini u kojoj se odlu¢uje o stjecanju i otudivanju donosi Gradsko vijece.

II. OCJENA STANJA I OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREDUJU

Zgradu koja se nalazi na k.¢. broj 249 i dijelu k.¢. broj 250/1, obje k.o. Dugo Selo I izgradio je
grof Teodor II. Draskovi¢ 1868. godine. Stilski je zgrada oblikovana kao historicisticka palaca
s pojednostavljenim oblicima povijesnih stilova. U zgradi je od 1885. godine bio smjesten
Kraljevski kotarski sud, koji je 1918. preimenovan u Kotarski sud Dugo Selo. Isti sud 1929.
godine postaje Sreski sud Dugo Selo sve do 1941. godine kada ponovno dobiva naziv Kotarski
sud. 1945. godine nekretnina je nacionalizirana, a sud je preimenovan u Op¢inski sud Dugo
Selo. Predmetna je zgrada sve do 1. kolovoza 2021. sluZila kao sjediste razli¢itih oblika sudbene
vlasti u Dugom Selu.

Naime, na temelju Rjefenja Ureda drZavne uprave u Zagrebackoj Zupaniji, Sluzba za
imovinsko pravne poslove, Ispostava Dugo Selo, KLASA: UP/1-943-01/97-01/08, URBROJ:
238-10-05/1-19-192 od 13. prosinca 2019., pravomo¢no 02. sije¢nja 2020., koje je doneseno u
predmetu utvrdivanja naknade odnosno povrata oduzete imovine sukladno Zakonu o
naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme jugoslavenske komunisticke vladavine ("Narodne
novine", broj 92/96,39/99, 42/99, 92/99, 43/00, 131/00,27/01, 34/01, 65/01,118/01,80/02 i
81/02) Draskovich Marija Magdalena, OIB: 69976482491, Sanatoriumstrasse 36, Wald,
Svicarska, upisana je u zemljignoj knjizi Op¢inskog suda u Sesvetama, ZemljinoknjiZzni odjel
Dugo Selo, kao vlasnik nekretnina oznac¢enih kao k.&. broj 249, "zgrada br. 22 i dvoriSte u
Dugom Selu, Zagrebacka ulica", ukupne povrsine 851 m2i k.&. broj 250/1, "dio zgrade br. 22,
garaZa i dvorite u Dugom Selu, Domobranska ulica", ukupne povrdine 1291 m?, upisane u
zk.ul. broj 5, k.o. Dugo Selo I (u daljnjem tekstu: Nekretnine).

Budu¢i da je Marija Magdalena Draskovich umrla 15. velja¢e 2022. godine, pravo vlasni§tva
Nekretnina uknjiZeno je za korist Nikolausa Petera Draskovicha Rjesenjem Opéinskog suda u



Sesvetama, Stalna sluzba u Dugom Selu, ZemljisnoknjiZzni odjel, broj Z-9285/2022 od 07. srpnja
2022., a na temelju Zapisnika i Rje$enja istog Suda broj Z-7079/2022 od 07. srpnja 2022. godine.

Nadalje, na predmetnim je Nekretninama pod brojem Z-63607/2017 upisana zabiljeZba:
nekretnina je kulturno dobro, pravomo¢no Rjesenje Ministarstva kulture, Uprava za zastitu
kulturne bastine od 07.09.2017., prostorne mede kulturnog dobra (zona B-djelomi¢na zastita
povijesnih struktura). S obzirom da predmetne nekretnine nisu zastiene pojedina¢nim
rjesenjem i ne predstavljaju kulturno dobro unutar kulturno povijesne cjeline upisane u Listu
svjetske bastine, nije potrebno provoditi postupak prvokupa propisan odredbom ¢lanka 37.
stavka 1. Zakona o zastiti i uvanju kulturnih dobara ("Narodne novine", broj 69/99, 151/03,
157/03 - Ispravak, 100/04, 87/09, 88/10, 61/11, 25/12, 136/12, 157/13,152/14, 98/15, 44 /17,
90/18, 32/20, 62/20 i 117/21), a 3to je potvrdilo i Ministarstvo kulture i medija te o tome
dostavilo Misljenje, KLASA: 940-06/22-01/0171, URBRO]J: 532-02-03-02-02/2-22-02 od 02.
lipnja 2022. godine.

Trzi$na vrijednost Nekretnina iznosi 8.850.000,00 kuna (slovima: osam milijuna osamsto
pedeset tisuca kuna) §to preratunato u € iznosi 1.178.486,04 (jedan milijun sto sedamdeset
osam tisuca Cetiristo osamdeset Sest eura i Cetiri centa) sukladno Reviziji procjembenog
elaborata od 10. listopada 2021. o utvrdivanju trZi3ne vrijednosti, od 28. veljace 2022., koju je
izradio Velimir Kramari¢, dipl. ing. arh., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene
nekretnina iz VaraZdina, S. Vukovica 4, za koju je Procjeniteljsko povjerenstvo Zagrebacke
Yupanije utvrdilo da je izradena u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina
("Narodne novine", broj 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina
("Narodne novine", broj 105/15) te o tome dostavilo Misljenje, KLASA: 029-03/22-12/07,
URBROYJ: 238/18-11/22-13 od 07. travnja 2022. godine.

Pla¢anje kupoprodajne cijene predvideno je u Cetiri obroka sljede¢om dinamikom: prvi obrok
u iznosu od 2.250.000,00 kuna (slovima: dva milijuna dvjesto pedeset tisu¢a kuna) u roku od
8 (osam) dana od dana sklapanja Ugovora o kupoprodaji, a drugi, tre¢i i &etvrti obrok (svaki
u iznosu od 2.200.000,00 kuna (slovima: dva milijuna dvjesto tisu¢a kuna)) najkasnije po
proteku jedne godine od uplate prethodnog obroka.

Placanje drugog, treceg i Setvrtog obroka bit ¢e u eurima uz primjenu fiksnog tecaja konverzije
sukladno pravilima za preratunavanje i zaokruZivanje iz Zakona o uvodenju eura kao
sluZbene valute u Republici Hrvatskoj ("Narodne novine", broj 57/22).

Prilikom placanja svakog obroka, utvrdeni iznosi uskladit e se sa stopom promjene
harmoniziranog indeksa potrosackih cijena za Republiku Hrvatsku (EUROSTAT HICP
Croatia) s primjenom polaznog indexa 116,27 za mjesec svibanj 2022. godine. Kona¢ni iznos
utvrdit ée se obratunom na dan isplate.

U posjed predmetnih Nekretnina Prodavatelj ¢e uvesti Grad odmah po uplati prvog obroka, a
najkasnije u daljnjem roku od 8 (osam) dana, o ¢emu ¢e se saciniti primopredajni zapisnik.

Grad Dugo Selo ¢e po uplati prvog obroka, a radi osiguranja placanja preostalog iznosa
kupoprodajne cijene od 6.600.000,00 kuna (slovima: 3est milijuna i Sesto tisu¢a kuna), izdati i
dostaviti Prodavatelju 7 (sedam) bjanko zaduZnica, svaka izdana na iznos do 1.000,000,00
(milijun) kuna, u propisanoj formi i sadrZaju s dospije¢em kako je predloZeno u tocki 3.
Odluke.

Institut bjanko zaduZnice ureden je odredbama ¢lanaka 214. do 216. Ovr$nog zakona
("Narodne novine", broj 112/12, 25/13, 83/14, 55/16, 73/17 i 131/20), prema kojima duZnik



moZe privatnom ispravom potvrdenom kod javnog biljeZnika dati suglasnost da se radi
naplate traZzbine ¢iji ¢e iznos biti naknadno upisan u ispravi zaplijene svi njegovi ra¢uni kod
banaka te da se nov¢ana sredstva s tih ra¢una, u skladu s njegovom izjavom sadrZanom u toj
ispravi, izravno s rauna isplate vjerovniku koji je odreden u ispravi ili koji ¢e naknadno biti u
nju upisan (bjanko zaduZnica). Takva isprava izdaje se u jednom primjerku i, nakon 3to u nju
bude upisan iznos traZbine i podaci o vjerovniku, ima ucinak rjeSenja o ovrsi kojim se
zapljenjuje traZbina po ra¢unu i prenosi na ovrhovoditelja kao i svojstvo ovréne isprave na
temelju koje se moZe traZiti ovrha protiv duZnika ili jamca platca na drugim predmetnima
ovrhe.

Oblik i sadrzaj bjanko zaduZnice propisan je Pravilnikom o obliku i sadrZaju bjanko zaduZnice
("Narodne novine", broj 115/121 82/17).

UknjiZba prava vlasnistva kupljenih nekretnina na ime i za korist Grada slijedi nakon $to Grad
uplati Prodavatelju drugi obrok.

Predmetne nekretnine su u naravi zgrada bivieg suda u Dugom Selu. Postojeca zgrada
iznimno je vaZan i prepoznatljiv dio povijesnog identiteta Grada Dugog Sela i Sire zajednice.
Stjecanjem vlasnistva predmetnih nekretnina stvorili bi se neophodni preduvjeti za njenu
sanaciju financiranu sredstvima EU i ofuvanje u postoje¢em izgledu, a koristila bi se u
kulturno obrazovne svrhe.

Slijedom navedenog, predlaZe se donoenje Odluke u tekstu kako je predloZeno.
III. SREDSTVA POTREBNA ZA PROVODENJE ODLUKE

Za provodenje predloZene Odluke tijekom ove godine (isplata prvog obroka) osigurana su
sredstva u Proratunu Grada Dugog Sela za 2022. godinu, te ¢e ih, s obzirom na planiranu
dinamiku pla¢anja ugovorene kupoprodajne cijene, trebati osigurati i u proratunima za 2023.,
2024 i 2025. godinu.

IV. OBRAZLOZENJE ODREDABA PRIJEDLOGA ODLUKE

Toéka 1.: utvrduje se da su k.¢. broj 249, "zgrada br. 22 i dvoridte u Dugom Selu, Zagrebacka
ulica", ukupne povriine 851 m2i k.&. broj 250/1, "dio zgrade br. 22, garaZa i dvoriste u Dugom
Selu, Domobranska ulica", ukupne povrsine 1291 m?, upisane u zemlji¥noj knjizi Opéinskog
suda u Sesvetama, ZemljisnoknjiZni odjel Dugo Selo, u zk.ul. broj 5, k.o. Dugo Selo I (u
daljnjem tekstu: Nekretnine), kao vlasnidtvo Nikolausa Petera Draskovicha, OIB: 81705012677,
Dravska ulica 7, Veliki Bukovec, 42230 Ludbreg; da je na predmetnim Nekretninama pod
brojem Z-63607 /2017 upisana zabiljeZba: nekretnina je kulturno dobro; da trZi$na vrijednost
Nekretnina iznosi 8.850.000,00 kuna (slovima: osam milijuna osamsto pedeset tisu¢a kuna) sto
prerac¢unato u € iznosi 1.178.486,04 (jedan milijun sto sedamdeset osam tisuca Cetiristo
osamdeset est eura i Cetiri centa) sukladno Reviziji procjembenog elaborata od 10. listopada
2021. o utvrdivanju trZisne vrijednosti, od 28. veljade 2022., koju je izradio Velimir Kramaric,
dipl. ing. arh., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina iz VaraZdina, S.
Vukovi¢a 4, za koju je Procjeniteljsko povjerenstvo Zagrebacke Zupanije utvrdilo da je
izradena u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina ("Narodne novine", broj
78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina ("Narodne novine", broj
105/15) te o tome dostavilo Misljenje, KLASA: 029-03/22-12/07, URBROJ: 238/18-11/22-13
od 07. travnja 2022. godine.



Todka 2.: odreduje da Grad Dugo Selo kupuje, a Nikolaus Peter Draskovich prodaje nekretnine
oznadene kao k.¢. broj 249, "zgrada br. 22 i dvoridte u Dugom Selu, Zagrebacka ulica", ukupne
povrsine 851 m? i k.&. broj 250/1, "dio zgrade br. 22, garaZa i dvoriste u Dugom Selu,
Domobranska ulica", ukupne povrsine 1291 m?, obje upisane u zemlji¥noj knjizi Opéinskog
suda u Sesvetama, Zemlji§noknjizni odjel Dugo Selo, u zk.ul. broj 5, k.o. Dugo Selo I, za
kupoprodajnu cijenu u iznosu od iznosi 8.850.000,00 kuna (slovima: osam milijuna osamsto
pedeset tisu¢a kuna) $to preratunato u € iznosi 1.178.486,04 (jedan milijun sto sedamdeset
osam tisuca Cetiristo osamdeset Sest eura i Cetiri centa).

Todka 3.: odreduje da ¢e kupoprodajnu cijenu iz to¢ke 2. Grad Dugo Selo platiti u ¢etiri obroka
prema sljedecoj dinamici: prvi obrok u iznosu od 2.250.000,00 u roku od 8 dana od dana
sklapanja Ugovora o kupoprodaji, drugi, treéi i etvrti obrok (svaki u iznosu od 2.200.000,00
kn) najkasnije po proteku jedne godine od uplate prethodnog obroka, plativo u eurima uz
primjenu fiksnog tedaja konverzije sukladno pravilima za prera¢unavanje i zaokruZivanje iz
Zakona o uvodenju eura kao sluZbene valute u Republici Hrvatskoj ("Narodne novine", broj
57/22).

Todka 4.: odreduje da ¢e se prilikom placanja svakog obroka iznosi utvrdeni u tocki 3. ove
Odluke uskladiti sa stopom promjene harmoniziranog indeksa potro3ackih cijena za
Republiku Hrvatsku (EUROSTAT HICP Croatia) s primjenom polaznog indexa 116,27 za
mjesec svibanj 2022. godine, te da ¢e se kona¢ni iznos utvrditi obratunom na dan isplate.

To¢ka 5.: sadrZi obvezu Grada da po uplati prvog obroka, a radi osiguranja placanja
preostalog iznosa kupoprodajne cijene od 6.600.000,00 kuna (slovima: $est milijuna i Sesto
tisuca kuna), izda i dostavi Prodavatelju 7 (sedam) bjanko zaduZnica, svaka izdana na iznos
do 1.000,000,00 (milijun) kuna, u propisanoj formi i sadrZaju s dospije¢em sukladno tocki 3.
ove Odluke.

Toéka 6.: odreduje da ¢e sukladno navedenom u to¢kama 2., 3., 4.15. Odluke, Grad Dugo Selo
kao kupac i Nikolaus Peter Draskovich kao prodavatelj sklopiti Ugovor o kupoprodaji
nekretnina iz to¢ke 1., kojim ¢e regulirati medusobna prava i obveze, te da je Ugovor u prilogu
Odluke i njen sastavni dio.

Toéka 7.: ovlad¢uje se gradona&elnika da temeljem Odluke zaklju¢i s prodavateljem Ugovor iz
tocke 6..

Tocka 8.: propisuje objavu Odluke u Sluzbenom glasniku Grada Dugog Sela.



PRIJEDLOG

Nikolaus Peter Draskovich, OIB: 81705012677, Dravska ulica 7, Veliki Bukovec, 42230
Ludbreg, zastupan po Ivanu Domislovi¢u, OIB: 34330803561, Varazdin, Dravska 17,
temeljem specijalne punomodi (u daljnjem tekstu:
Nikolaus Peter Draskovich i/ili Prodavatelj)

i

GRAD DUGO SELO, OIB: 25432879214, Dugo Selo, Josipa Zoriéa 1, zastupan po
gradonactelniku Nenadu Panianu, dr. med. dent. (u daljnjem tekstu: Grad Dugo Selo i/ili
Kupac)

sklopili su sljedeci

UGOVOR O KUPOPRODAJI NEKRETNINA

Uvodne odredbe
Clanak 1.

Ugovorne strane suglasno utvrduju:

- da je Nikolaus Peter Draskovich upisan u zemljignoj knjizi Opéinskog suda u Sesvetama,
Zemljisnoknjizni odjel Dugo Selo, kao vlasnik k.¢. broj 249, "zgrada br. 22 i dvoriste u
Dugom Selu, Zagrebacka ulica", ukupne povrsine 851 m?2 i k.¢. broj 250/1, ""dio zgrade br.
22, garaza i dvori$te u Dugom Selu, Domobranska ulica", ukupne povrsine 1291 m?, obje
upisane u zk. ul. broj 5, k.o. Dugo Selo I, 308030 (u daljnjem tekstu: Nekretnine);

- da je pravo vlasni¥tva Nekretnina uknjizeno za korist Nikolausa Petera Draskovicha
Rjesenjem Opéinskog suda u Sesvetama, Stalna sluzba u Dugom Selu, Zemlji$noknjiZni
odjel, broj Z-9285/2022 od 07. srpnja 2022., a nakon provedenog pojedina¢nog ispravnog
postupka na temelju Zapisnika i Rjesenja istog Suda broj Z-7079/2022 od 07. srpnja 2022.;

- daje u zk. ulogku iz alineje 1. ovog stavka pod brojem Z-63607/2017 upisana zabiljeZba:
nekretnina je kulturno dobro, pravomo¢no RjeSenje Ministarstva kulture, Uprava za
zagtitu kulturne bastine od 07.09.2017., prostorne mede kulturnog dobra (zona B-
djelomi¢na zastita povijesnih struktura) na k.¢. broj 2491 250/1 u AL;

- da Nekretnine nisu zati¢ene pojedina¢nim rjefenjem i ne predstavljaju kulturno dobro
unutar kulturno povijesne cjeline upisane u Listu svjetske bastine te stoga nije potrebno
provoditi postupak prvokupa propisan odredbom ¢lanka 37. stavka 1. Zakona o zastiti i
¢uvanju kulturnih dobara ("Narodne novine", broj 69/99, 151/03, 157/03 - Ispravak,
100/04, 87/09, 88/10, 61/11, 25/12, 136/12, 157 /13, 152/14, 98/15, 44/17, 90/18, 32/ 20,
62/20 i 117/21), a 3to je potvrdilo i Ministarstvo kulture i medija te o tome dostavilo
Misljenje, KLASA: 940-06/22-01/0171, URBROJ: 532-02-03-02-02/2-22-02 od 02. lipnja
2022. godine.

Clanak 2.
Temelj za sklapanje ovog Ugovora je Odluka Gradskog vije¢a Grada Dugog Sela o kupnji

nekretnina - k.¢. broj 249 i k.¢. broj 250/1, obje k.o. Dugo Selo I, KLASA:
URBROJ: od __. srpnja 2022. godine.




Clanak 3.

Prodavatelj jam¢i Kupcu da je jedini vlasnik i samostalni posjednik Nekretnina, da na istima
ne postoje knjizna ili izvanknjiZzna prava ili tereti u korist tre¢ih osoba koja bi na bilo koji
na¢in umanjivala ili ograni¢avala njegova prava, osim navedenog u ¢lanku 1. ovog Ugovora,
da ne podlijezu nikakvim potraZivanjima te da nisu predmet spora, kao i da nisu predmetom
upravnog ili sudskog postupka.

Predmet Ugovora
Clanak 4.

Nikolaus Peter Draskovich, OIB: 81705012677, Dravska ulica 7, Veliki Bukovec, 42230
Ludbreg prodaje, a Grad Dugo Selo, OIB: 25432879214, Dugo Selo, Josipa Zori¢a 1 kupuje
k.&. broj 249, "zgrada br. 22 i dvoriste u Dugom Selu, Zagrebac¢ka ulica", ukupne povrsine 851
m?2 i k.¢. broj 250/1, "dio zgrade br. 22, garaZa i dvoridte u Dugom Selu, Domobranska ulica",
ukupne povrgine 1291 m2, obje upisane u zemlji¥noj knjizi Op¢inskog suda u Sesvetama,
Zemljisnoknjizni odjel Dugo Selo, u zk.ul. broj 5, k.o. Dugo Selo I (308030).

Kupoprodajna cijena
Clanak 5.

Prodavatelj i Kupac suglasno ugovaraju kupoprodajnu cijenu za Nekretnine iz ¢lanka 4.
ovog Ugovora u iznosu od 8.850.000,00 kuna (slovima: osam milijuna osamsto pedeset tisuc¢a
kuna) §to preratunato u € iznosi 1.178.486,04 (jedan milijun sto sedamdeset osam tisuca
Cetiristo osamdeset Sest eura i Cetiri centa), a sukladno Reviziji procjembenog elaborata od 10.
listopada 2021. o utvrdivanju trZi¥ne vrijednosti, od 28. veljace 2022., koju je izradio Velimir
Kramari¢, dipl. ing. arh., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina iz
VaraZdina, S. Vukovi¢a 4, za koju je Procjeniteljsko povjerenstvo Zagrebacke Zupanije
utvrdilo da je izradena u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina ("Narodne
novine", broj 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina ("Narodne
novine", broj 105/15) te o tome dostavilo Misljenje, KLASA: 029-03/22-12/07, URBRO]J:
238/18-11/22-13 od 07. travnja 2022. godine.

Uvjeti i osiguranje placanja
Clanak 6.

Ugovorne strane ugovaraju placanje kupoprodajne cijene iz ¢lanka 5. ovog Ugovora u 4

(Cetiri) obroka prema sljedecoj dinamici:

- prvi obrok u iznosu od 2.250.000,00 kuna (slovima: dva milijuna dvjesto pedeset tisuc¢a
kuna) u roku od 8 (osam) dana od dana sklapanja ovog Ugovora,

- drugi, treéi i Cetvrti obrok (svaki u iznosu od 2.200.000,00 kuna (slovima: dva milijuna
dvjesto tisu¢a kuna)) najkasnije po proteku jedne godine od uplate prethodnog obroka,
plativo u eurima uz primjenu fiksnog tetaja konverzije sukladno pravilima za
preratunavanje i zaokruZivanje iz Zakona o uvodenju eura kao sluZzbene valute u
Republici Hrvatskoj ("Narodne novine", broj 57/22).

Prilikom placanja svakog obroka, iznosi utvrdeni u stavku 1. ovog ¢lanka ¢e se uskladiti sa

stopom promjene harmoniziranog indeksa potrosackih cijena za Republiku Hrvatsku

(EUROSTAT HICP Croatia) s primjenom polaznog indexa 116,27 za mjesec svibanj 2022.

godine. Kona¢ni iznos utvrdit ¢e se obra¢unom na dan isplate.
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Sve ugovorene obroke Kupac se ¢e placati Prodavatelju na ratun broj IBAN
HR otvoren kod

Clanak 7.

Kupac se obvezuje najkasnije u roku od 8 (osam) dana od dana uplate prvog obroka,
dostaviti Prodavatelju, radi osiguranja placanja preostalog iznosa kupoprodajne cijene od
6.600.000,00 kuna (slovima: gest milijuna i Sesto tisu¢a kuna), 7 (sedam) bjanko zaduZnica,
svaka izdana na iznos do 1.000,000,00 (milijun) kuna, u propisanoj formi i sadrZaju s
dospije¢em kako je ugovoreno u ¢lanku 6. stavku 1. alineji 2. ovog Ugovora.

Prodavatelj se obvezuje najkasnije u roku od 8 (osam) dana od dana uplate drugog obroka
dostaviti Kupcu, za potrebe uknjizbe prava vlasni$tva kupljenih nekretnina, potvrdu o uplati
prvog i drugog obroka ugovorene kupoprodajne cijene iz ¢lanka 5. odnosno ¢lanka 6. ovog
Ugovora.

Predaja u posjed
Clanak 8.

Prodavatelj se obvezuje predmetne Nekretnine predati u posjed Kupcu, slobodne od osoba i
stvari, odmah po uplati prvog obroka iz ¢lanka 6. stavka 1. alineje 1. ovog Ugovora, a
najkasnije u daljnjem roku od 8 (osam) dana.

Primopredaja ¢e se obaviti zapisni¢ki u prisutnosti ovlastenih predstavnika ugovornih
strana.

Rokovi
Clanak 9.

U slu¢aju neispunjenja obveza ugovornih stranaka opisanih u ¢lancima 6., 7. i 8. ovog
Ugovora primjenjuju se odredbe Zakona o obveznim odnosima.

Tabularna isprava
Clanak 10.

Nikolaus Peter Draskovich, OIB: 81705012677, Dravska ulica 7, Veliki Bukovec, 42230
Ludbreg ovlas¢uje Grad Dugo Selo da temeljem ovog Ugovora i potvrde iz ¢lanka 7. stavka
2. ovog Ugovora, a bez bilo kakvog daljnjeg pitanja, suglasnosti ili odobrenja, u zemlji$noj
knjizi nadleZnog Op¢inskog suda u Sesvetama i u drugim javnim knjigama (evidencijama)
ishodi uknjiZzbu prava vlasnidtva na k.¢. broj 249, "zgrada br. 22 i dvoriste u Dugom Selu,
Zagrebacka ulica", ukupne povrsine 851 m? i k.& broj 250/1, "dio zgrade br. 22, garaza i
dvori$te u Dugom Selu, Domobranska ulica", ukupne povrdine 1291 m?, obje upisane u
zemlji3noj knjizi Opéinskog suda u Sesvetama, Zemlji¥noknjiZzni odjel Dugo Selo, u zk.ul.
broj 5, k.o. Dugo Selo I (308030), na svoje ime i vlasni$tvo, odnosno uknjiZbu prava vlasnistva
za korist Grada Dugog Sela.



Troskovi
Clanak 11.

Prodavatelj se obvezuje platiti sve troskove, naknade i druge izdatke koji se odnose na
predmetne nekretnine, a nastali su do dana stupanja u posjed istih od strane Kupca.

Sve troskove vezane za ovjeru ovog Ugovora i njegovu provedbu u zemljidnim knjigama
podmiruje Kupac.

Rjesavanje sporova
Clanak 12.

Ugovorne strane suglasne su sve eventualne sporove proizasle iz ovog Ugovora rjeSavati
sporazumno, a za slucaj da do sporazuma ne dode, ugovaraju nadleznost Opé¢inskog suda u
Sesvetama.

Zavrine odredbe

Clanak 13.
Grad Dugo Selo, kao jedinica lokalne samouprave, osloboden je pla¢anja poreza na promet
nekretnina, sukladno ¢lanku 13. stavku 1. to¢ki 1. Zakona o porezu na promet nekretnina
("Narodne novine", broj 115/16 i 106/18).

Clanak 14.
Ovaj Ugovor je sastavljen u 2 (dva) istovjetna primjerka, od kojih jedan ostaje za potrebe
Javnog biljeZnika, a drugi za dostavu zemljisnoknji?nom odjelu nadleZnog suda. Stranke su
suglasne da ¢e izraditi 4 (¢etiri) ovjerene preslike istog, po 2 (dva) za svaku ugovornu stranu.

Clanak 15.

Ugovorne strane prihvacaju prava i obveze iz ovog Ugovora te ga u znak prihvata
vlastoru¢no potpisuju.

KLASA:
URBROJ:
Dugo Selo,
Prodavatel; Kupac
Grad Dugo Selo
Gradonacelnik
Nikolaus Peter Draskovich Nenad Panian, dr. med. dent.



ZA]EDNICKI ODVJETNICKI URED

FRAN]JO gEBI_]AN I MIHAELA CAROVIC RUKAVINA
Pavlinska 5, Varazdin

T: 042 302 401 / Mob: 091 417 1272

E-mail: odvjetnik@ousebijan.hr

OIB: 71623795593

varazdin, 103RARPUGO SELO

Primljeno: 10.05.2022.

Klasifikacijska oznaka: || Ustrojstvena jed. REPUBLIKA HRVATSKA

361-01/21-01/26 04 GRAD DUGO SELO

—— Josipa Zorica 1
UrudZbeni broj: Prilozi || Vrijednost

2211 0 0,00 10370 DUGO SELO

PREDMET: Ponuda za prodaju zgrade bivSeg suda k.¢.br. 249 i k.¢.br. 250/1, upisane u
zk.ul.br. 5, k.o. Dugo Selo I

Postovani,

Obradam Vam se u svojstvu punomoé¢nika g. Nikolausa Petera Draskovicha, s ponudom za
sklapanje Ugovora o prodaji nekretnina sukladno odredbi ¢lanka 37. Zakona o zastiti i oCuvanju
kulturnih dobara.

Gospodin Draskovich jest isklju¢ivi vanknjizni vlasnik i samostalni posjednik nekretnina
oznacenih kao:

e k.C. broj 249, ""Zgrada br. 22 i dvoriste u Dugom Selu, Zagrebacka ulica', ukupne
povriine 851 m?

e k.&. broj 250/1, "'Dio zgrade br. 22, garaZa i dvori$te u Dugom Selu, Domobranska
ulica", ukupne povrsine 1291 m?,

obje upisane u zemlji¥noj knjizi Opéinskog suda u Sesvetama, Zemlji$noknjiZni odjel
Dugo Selo, u zk.ul. broj 5, k.o. Dugo Selo 1.

Sukladno Reviziji procjembenog elaborata od 10. listopada 2021.g o utvrdivanju trZidne
vrijednosti predmetnih nekretnina od 28. veljale 2022.g., a koju je izradio Velimir Kramaric,
dipl. ing. arh., stalni sudski vje$tak za graditeljstvo i procjene nekretnina iz Varazdina, S.
Vukovica 4, za koju je Procjeniteljsko povjerenstvo Zagrebacke Zupanije utvrdilo da je izraden u
skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15) i Pravilnikom o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15) te o tome dostavilo Misljenje, KLASA: 029-



03/22-12/07, URBROJ: 238/18-11/22-13 od 07. travnja 2022. godine, predmetne nekretnine
procijenjene su na iznos od 8.850.000,00 kuna Sto preracunato u EUR iznosi 1.178.486,04 EUR.

Procijenjena vrijednost predstavljala bi i kupoprodajnu cijenu.
Moja stranka je spremna prihvatiti isplatu kupoprodajne cijene na sljedeci nacin:

e prvi obrok u iznosu od 2.250.000,00 kuna u roku od 8 dana od dana sklapanja
Ugovora o kupoprodaji,

e drugi, tredi i ¢etvrti obrok (svaki u iznosu od 2.200.000,00 kn) po proteku godine
dana od uplate prethodnog obroka

Plativo u EUR ili uz uskladenje sa vaZze¢im tefajem EUR/HRK i Eurostat indeksom
porasta potro$ackih cijena u RH. -

Predmetne nekretnine je moja stranka voljna predati u posjed Gradu Dugom Selu odmah
nakon uplate prvog obroka, a po uplati drugog obroka kupoprodajne cijene, spremna je iste
nekretnine prenijeti Gradu Dugo Selo u vlasni$tvo uz odgovarajuca osiguranja:

a) bjanko zaduZnice te

b) uknjizbu zaloZnog prava za ostatak kupoprodajne cijene nakon uknjiZbe prava
vlasni$tva u ime i za korist Grada.

Opcija ove ponude je 15 dana.

U sluc¢aju da Naslov prihvati ovu ponudu predlazem da se zakljuci predugovor, ali nakon
§to se ispune preduvjeti vezani uz primjenu ¢l. 37, Zakona o zastiti i o€uvanju kulturnih dobara
(NN br. 69/1999, 151/2003, 157/2003, 100/2004, 87/2009, 88/2010, 61/2011, 25/2012,

136/2012, 157/2013, 152/2014, 98/2015, 102/2015, 44/2017, 90/2018, 32/2020, 62/2020,
117/2021).

Uz izraze $tovanja,

Nikolaus Peter Draskovich,
po punomodéniku:

» Digitalno
F ra nJ O potpisao: Franjo

Sebijan

11 Datum: 2022.05.10
Sebijan im0z
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VaraZzdin, 11.07.2022.g8.

GRAD DUGO SELO

Primljeno: 11.07.2022.

cpsh . ee REPUBLIKA HRVATSKA
Klasifikacijska oznaka: || Ustrojst jed.

ifikacij znaka strojstvena je GRAD DUGO SELO
947-01/21-01/04 04 Josipa Zorica 1
Urudzbeni broj: Prilozi || Vrijednost 10370 DUGO SELO
22-5 0 0,00

PREDMET: Ponuda za prodaju zgrade biv3eg suda k.¢.br. 249 i k.¢.br. 250/1, upisane u
zk.ul.br. 5, k.o. Dugo Selo I - DOPUNA.

Postovani,

Dana 10.05.2022.g. obratio sam Vam se u svojstvu punomo¢nika g. Nikolausa Petera
Draskovicha, s ponudom za sklapanje Ugovora o prodaji nekretnina upisanih u z.k.ul.broj 5 k.o.
Dugo Selo I.

Ovom DOPUNOM ponude obavje$tavam Vas kako je u meduvremenu doslo do promjene
bitnih okolnosti za zaklju¢enje ugovora.

Tako je u meduvremenu g. Nikolaus Peter Draskovich postao i knjiZznim vlasnikom
nekretnina oznacenih kao:

e k.C. broj 249, '"Zgrada br. 22 i dvoriste u Dugom Selu, Zagrebacka ulica", ukupne
povrsine 851 m?

e k.C. broj 250/1, ""Dio zgrade br. 22, garaZa i dvoriste u Dugom Selu, Domobranska
ulica', ukupne povrsine 1291 m?

obje upisane u zemljidnoj knjizi Opéinskog suda u Sesvetama, ZemljiSnoknjiZzni odjel
Dugo Selo, u zk.ul. broj 5, k.o. Dugo Selo I.

Dokaz: preslika Rjesenja Opcinskog suda u Sesvetama, Stalna sluzba Dugo Selo,
ZemljisnoknjiZni odjel posl.br. Z-9285/2022. od 07. srpnja 2022.8.,
preslika zemljisnoknjiznog izvatka

Uz ovo, pribavljeno je i misljenje Ministarstva kulture i medija klasa: 940-06/22-01/0171
ur. broj: 522-02-03-03-03/2-22-02 od 02. lipnja 2022.g. po kojem nije potrebno provoditi



postupak prvokupa sukladno ¢lanku 37. stavak 1. Zakona o za$iti i o¢uvanju kulturnih dobara
(NN br. 69/99.1idr.)

Dokaz: preslika miSljenja Ministarstva kulture i medija klasa: 940-06/22-01/0171
ur.broj: 532-02-03-02-02/2-22-02 od 02. lipnja 2022.g.

U svemu ostalome vrijede uvjeti iz osnovne ponude od dana 10. svibnja 2022.g.

Nakon donoSenja odluke po gradskom vijeCu predlazemo da nacrt ugovora bude
sastavljen od naSe strane.

Uz izraze $tovanja,

Nikolaus Peter Draskovich,
po punomocniku:

. Digitalno
potpisao: Franjo
F ra nJ O Sebijan
Datum:

ge b ij a n 2022.07.11

15:19:35 +02'00'
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REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL DUGO SELO
Stanje na dan: 11.07.2022. 10:38 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 308030, DUGO SELO | Broj ZK uloska: 5

Broj zadnjeg dnevnika: Z-9285/2022
Aktivhe plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Br_qj' Povrsina
Rbr, | 2emliista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro| ¢&hv m2
Cestice)
1. |249 ZGRADA BR. 22 | DVORISTE U DUGOM SELU, 851
ZAGREBACKA ULICA
2. 250/1 DIO ZGRADE BR. 22, GARAZA | DVORISTE U DUGOM 1291
SELU, DOMOBRANSKA ULICA
UKUPNO: 2142

DRUGI ODJELJAK
Sadriaj upisa
Zaprimljeno 28.11.2017.g. pod brojem Z-63607/2017

3.1 ZABILJEZBA, NEKRETNINA JE KULTURNO DOBRO, PRAVOMOC[\JO RJESENJE
MINISTARSTVA KULTURE, UPRAVA ZA ZASTITU KULTURNE BASTINE 07.09.2017, prostorne
mede kulturnog dobra (zona B-djelomiéna zastita povijesnih struktura) na k.&. 249 i 250/1 u Al

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
2. Vlasnicki dio: 11

DRASKOVICH NIKOLAUS PETER, OIB: 81705012677, DRAVSKA ULICA 7, VELIKI BUKOVEC 42230
LUDBREG

Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

—

Tereta nemal!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 11.07.2022.

lzvadak je upisan pod brojem 32208/2022

Izdao:

ZK referent:
SANDRA BUDIM

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 11.07.2022. 10:38:44 Stranica: 1



IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 308030, DUGO SELO | Broj ZK uloska: 5

Zemilji$noknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 11.07.2022, 10:38:44 Stranica: 2
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL DUGO SELO

Stanje na dan: 11.07.2022. 10:38

Katastarska opc¢ina: 308030, DUGO SELO |

Broj zadnjeg dnevnika: Z-9285/2022
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
POVIJESNI PRIKAZ

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK ulo$ka: 5

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Br_qjv Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro| ¢&hv m2
Cestice) _
1. *112 ZIVICA 1710|Ispisano sa: Z-
1450/2009
ZGRADA 148 |Otpis u ulozak
. 4067
DVORISTE ZIVICA 721
LIVADA ZIVICA 841
2. 249 ZGRADA BR. 22 | DVORISTE U DUGOM SELU, 851
ZAGREBACKA ULICA
3. 250/1 DIO ZGRADE BR. 22, GARAZA | DVORISTE U DUGOM 1291
SELU, DOMOBRANSKA ULICA
UKUPNO: 2142
DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Predmet ispisa Sadrzaj upisa Primjedba
Z-459/05

“1.1 Z-1450/2009

Zabiljezeno je da upisu zgrade na &kbr. 1/2 ne prilezi gradevna dozvola sukl. &l
141 st. 4. Zakona o gradenju

1.2

Zaprimljeno 15.07.2009. broj Z-1450/09

Na temelju ovosudne pravomocéne Presude od 09.veljaée 2006, Poslovni broj | P-
361/1005-14, sa

OTPISOM - &kbr. 1/2 zgrada sa 148 m2, dvoriste Zivica sa 721m2 i livada Zivica
sa 841 m2, sveukupne povrsine od 1710 m2, sa A u novi z.k.ul. 4067 k.o. Dugo
Selo |, otpisana je sa All i zabiljeZba upisana pod brojem Z-459/05

21

Zaprimljeno 15.07.2009. broj Z-1450/09

Besteretno se otpisuju Eestice 1/2 u novi Zk uloZak broj 4067 ove kat. opéine,

3.1

Zaprimljeno 28.11.2017.g. pod brojem Z-63607/2017

ZAB[LJEZBA, NEKRETNINA JE KULTURNO DOBRO, PRAVOMOCNO
RJESENJE MINISTARSTVA KULTURE, UPRAVA ZA ZASTITU KULTURNE
BASTINE 07.09.2017, prostorne mede kulturnog dobra (zona B-djelomi¢na
zastita povijesnih struktura) na k.&. 249 i 250/1 u Al

Zemijisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 11.07.2022. 10:38:45

Stranica: 1



IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opéina: 308030, DUGO SELO |

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 5

B
Vlastovnica
Rbr. Predmet ispisa Sadrzaj upisa Primjedba
- — —
*1. Vlasniéki dio: 1/1
*REPUBLIKA HRVATSKA Ispisano sa: Z-
§20/2020
*1.1  Z-9285/2022 IZ ZK ULOSKA PRENESENI VLASNICI
12 Z-5829/2019 Zaprimljeno 13.05.2019.9. pod brojem Z-5828/2019 ZA?'(Lﬁ)ZBA
na .
ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG ZA ZABILJEZBU, predlagatelja Marije
Magdalene Draskovich, OIB:69976482491, za zabiljezbu spora na
nekretninama u A, temeljem €l. 111. Zakona o zemlji§nim knjigama (NN RH
91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13,
108/17)
1.3  Z-7186/2019 Zaprimljeno 13.06.2019.g. pod brojem Z-7186/2019 ZABILJEZBA
PRIGOVORA
ZABILJEZBA, PRIGOVOR, Prigovor od 10.06.2019.g.. Marije Magdalene pe A
Draskovich, OIB:69976482491, protiv rjeSenja ovog suda br. Z-5829/19 od
dana 20. svibja 2019.9.
*1.4 Z-7188/2019 Zaprimljeno 13.06.2019.9. pod brojem Z-7188/2019 ZA?ILTJEZBA
na (1.1
ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG ZA ZABILJEZBU, predlagatelja Marije
Magdalene Draskovich iz Svicarske, Wald, Sanatoriumstrasse 36 OIB:
69976482491, za zabiljezbu spora na nekretninama u A, temeljem €l. 111.
Zakona o zemljisnim knjigama (NN RH 91/96, 68/98, 137/99, 114/01,100/04,
107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17).
1.5  Z-11933/2019  Zaprimljeno 25.10.2019.g. pod brojem Z-11933/2019 ZA?”(-#E)ZE?\(F/;LBE
na 2), )
ZABILJEZBA. ZALBA, Zalba, Marije Magdalene Draskovich, OIB:
69976482491, protiv rieSenja ovog suda br. Z-5829/19, Z-7186/19 od dana 04
rujna 2019.g.
16 Z-11171/2019 Zaprimljeno 07.10.2019.g. pod brojem Z-11171/2019 ZABILIEZBA
PRIGOVORA
%ABILJEZBA. PRIGOVCOR, predlagatelja Marije Magdalene Draskovich iz nat (hd)
Svicarske, Wald, Sanatoriumstrasse 36 OIB: 69976482491, a protiv rjeSenja
ovog suda br. Z-7188/2019 od dana 06. rujna 2019.9. na temelju &l. 127. st. 1.
Zakona o zemljisnim knjigama (NN RH 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04,
107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17).
17 Z-9285/2022 Zaprimljeno 20.01.2020.9. pod brojem Z-820/2020 Lo
na )
UKNJIZBA, PRAVO VLASNISTVA, RJESENJE SLUZBE ZA IMOVINSKO-
PRAVNE POSLOVE, ISPOSTAVA DUGO SELO BR.KLASA: UP/I-943-01/97-
01/08 13.12.2019
*DRASKOVICH MARIJA MAGDALENA, OIB: 69976482491,
SANATORIUMSTRASSE 36, WALD, SVICARSKA
*1.8 Z-9285/2022 Zaprimljeno 13.05.2019.g. pod brojem Z-5829/2019 .
na 1 (1.
BRISANJE ZABILJEZBE, ODBIJENI PRIJEDLOG ZA ZABILJEZBU
"1.9  Z-9285/2022 Zaprimljeno 13.06.2019.9. pod brojem Z-7186/2019 .
na .
BRISANJE ZABILJEZBE, PRIGOVOR
*1.10 Z-9285/2022 Zaprimljeno 25.10.2019.g. pod brojem Z-11933/2019 -
nat(
BRISANJE ZABILJEZBE, ZALBA
111 Z-9285/2022 Zaprimljeno 13.06.2019.g. pod brojem Z-7188/2019 s
na
BRISANJE ZABILJEZBE, ODBIJENI PRIJEDLOG ZA ZABILJEZBU
Zemiljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 11.07.2022. 10:38:46 Stranica: 2



1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak

Katastarska opcina: 308030, DUGO SELO | Broj ZK uloska: 5
B
Vlastovnica
Rbr. Predmet ispisa ~ Sadrzaj upisa Primjedba
112  Z-9285/2022 Zaprimljeno 07.1-0.201949. pod brojem Z-11171/2019 Iy
na .
BRISANJE ZABILJEZBE, PRIGOVOR
“1.13  Z-9285/2022 Zaprimljeno 23.05.2022.g. pod brojem Z-7079/2022 ZABILJEZBA
ZABILJEZBA, OTVOREN POJEDINACNI ISPRAVNI POSTUPAK, po
prijediogu Nikolausa grofa Petera Draskovicha iz Velikog Bukovca, Dravska 7,
OIB: 81705012677, na temelju &l. 208. Zakona o zemljisnim knjigama (NN
63/19).
1,14 Z-9285/2022 Zaprimljeno 07.07.2022.g. pod brojem Z-9285/2022 o)
na
BRISANJE ZABILJEZBE, OTVARANJE PQJEDINACNOG ISPRAVNOG
POSTUPKA, ZAPISNIK | RIESENJE OPCINSKOG SUDA U SESVETAMA,
STALNA SLUZBA U DUGOM SELU, POSLOVNI BROJ: Z-7079/2022
07.07.2022
2. Vlasnic¢ki dio: 1/1
21 Zaprimljeno 07.07.2022.g. pod brojem Z-9285/2022 a7
na .
UKNJIZBA, PRAVO VLASNISTVA, ZAPISNIK | RIESENJE OPCINSKOG
SUDA U SESVETAMA, STALNA SLUZBA U DUGOM SELU, POSLOVNI
BROJ: Z-7079/2022 07.07.2022
DRASKOVICH NIKOLAUS PETER, OIB: 81705012677, DRAVSKA ULICA 7,
VELIKI BUKOVEC 42230 LUDBREG
Cc
Teretovnica
Rbr. | Predmet ispisa Sadrzaj upisa Iznos =I:rimjedba
— —
Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 11.07.2022.

Izvadak je upisan pod brojem 32209/2022

Izdao:

ZK referent;
SANDRA BUDIM

Kontrolni broj: Z1403504964e4da15

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 11.07.2022. 10:38:45 Stranica: 3
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.0.DUGO SELO1
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB k.g.br.: 249, 250/1

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DUGO SELO

KLASA: 938-06/22-01/255
URBROJ: 541-12-02/5-22-2
DUGO SELO, 11.07.2022.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1:2000
Izvorno mjerilo 1:2000

224573 f226
228

Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novine«, br. 115/16) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novine, br. 92/21,
93/21 i 95/21), upravna pristojba po Tar. br. 1. ne naplaéuje se.
SluZbena osoba: Ivan Forgag

ovlasteni katastarski referent



Naziv izdavatelj jednicki Naziv izdavatelj
a davatelja Zajednicki a davatelja Fina RDC-TDU 2015, Financijska agencija, HR

dokumenta informacijski sustav certifikata
Vrijeme izdavanja 11.07.2022 10:42 Seru-ski bitoj 108825389094060364142350561710821545607
dokumenta certifikata
Algoritam potpisa RSA
Kontrolni broj Z140350699ccee2d0

Skeniranjem QR koda navedenog na ovom elektronitkom zapisu moZete provjeriti toénost podataka. Isto mozete uginiti i na
internet adresi https://oss.uredjenazemlja.hr/public/preuzmiDokument unosom kontrolnog broja. U oba slugaja sustav ée
prikazati izvornik ovog dokumenta. U slu¢aju da je ovaj dokument identi¢an prikazanom izvorniku u digitalnom obliku, Drzavna
geodetska uprava potvrduje tocnost dokumenta i stanje podataka u trenutku izrade isprave.

Napomene -
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_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DUGO
SELO

KLASA: 938-07/22-01/316

URBROIJ: 541-12-02/5-22-2
DUGO SELO, 11.07.2022

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: DUGO SELO I (Mbr. 308030)
Posjedovni list: 4513

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
11 DRASKOVICH NIKOLAUS PETER, DRAVSKA ULICA 7, VELIKI BUKOVEC 42230 81705012677
LUDBREG, HRVATSKA (VLASNIK)

Podaci o katastarskim ¢esticama

Broj Adresa katastarske Cestice/Naéin uporabe katastarske - . | Posebni
5l 8 oot < . .1 . |PovrSina/ Broj . -
N | & | Katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade o rezimi
249 ZAGREBACKA UL 22 851 9 KD
DVORISTE 442
2 ZGRADE 409
250/1 U SELU 1291 9 KD
GARAZA, U SELU 56
DVORISTE 1156
1 ZGRADA 79
Ukupna povrSina katastarskih €estica 2142

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.

Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novine, br. 115/16) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novine, br.
92/21, 93/21 i 95/21), upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne napladuje se.

Znadenje oznaka pravnih reZima: KD-KULTURNO DOBRO.

SluZbena osoba: Ivan Forga¢
ovlasteni katastarski referent



Naziv izdavatelja jednicki Naziv izdavatelja
J Zajednicki a J Fina RDC-TDU 2015, Financijska agencija, HR

dokumenta informacijski sustav  certifikata
Vrijeme izdavanja Serijski broj
i d ) 11.07.2022 10:38 j : ) 108825389094060364142350561710821545607
dokumenta certifikata
Algoritam potpisa RSA
Kontrolni broj Z1403504B06a64137

Skeniranjem QR koda navedenog na ovom elektronickom zapisu mozete provjeriti to¢nost podataka. Isto moZete uginiti i na
internet adresi https://oss.uredjenazemlja.hr/public/preuzmiDokument unosom kontrolnog broja. U oba sluaja sustav ée
prikazati izvornik ovog dokumenta. U slu¢aju da je ovaj dokument identi¢an prikazanom izvorniku u digitalnom obliku, Drzavna
geodetska uprava potvrduje to€nost dokumenta i stanje podataka u trenutku izrade isprave.

Napomene -




Velimir Kramari¢, dipl. ing. arh., ovl. arh., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjene nekretnina
abak d.o.o., S. Vukovi¢a 4, HR-42000 Varazdin, +385 (0) 99 330 58 50, cardo.kramaric@gmail.com, www.cardo1.hr

Grad Dugo Selo
narucitelj: Ulica Josipa Zori¢a 1, HR-10370 Dugo Selo
OIB: 25432879214

svrha elaborata: utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine

k.C. br. 249 k.o. Dugo Selo |. zgrada br. 22 i dvoriSte u Dugom Selu,
povrsine 851 m?, ik.¢. br. 250/1, k.o. Dugo Selo I. dio zgrade br. 22,
garaza i dvori$te u Dugom Selu povrsine 1291 m?, ukupne povrsine
2142 m? , na adresi Zagrebacka 22, Dugo Selo

nekretnina:

~@0O REDMI NOTE 9
CO Al QUAD-E

REVIZIJA

procjembenog elaborata

- od 10. listopada 2021.-

o utvrdivanju trziSne vrijednosti
sukladno Zakonu o Procjeni vrijednosti nekretnina (NN br.78/15)
i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15)
NOVA PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE IZNOSI:

8.850.000,00 Kn
1.178.486,04 EUR
izradio:

Velimir Kramarié¢, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjene nekretnina

Varazdin, 28. veljace, 2022.

Grad Dugo Selo Ulica Josipa Zori¢a 1, HR-10370 Dugo Selo, OIB: 25432879214 _revizija procjembenog elaborata od 10. listopada 2021.
1/36
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RJESENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VJESTAKOM

etee
o
'
Lt
Republika Hrvatska
Zupanijski sud u
Varazdinu
Varazdin, Brace Radi¢ 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-352/2021-4
Varazdin, 14. listopada 2021.

Na temelju &l. 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16. — Uredba 1 67/18.) i €l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima
("Narodne novine" br. 38/14., 123/15., 29/16. - Ispravak i 61/19), predsjednik
Zupanijskog suda u Varazdinu Zdravko Pintari¢, donosi

RJESENJE

Velimir Kramari¢, diplomirani inZenjer arhitekture iz Varazdina, Stjepana
Vukovica 4, OIB: 16549397920, koji je ranije imenovan stalnim sudskim vjestakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, rie§enjem broj 4 Su-467/2017-4 od 22. studenog
2017., ponovno se imenuje stalnim sudskim vieStakom za graditeljstvo i procjenu
nekretnina, na podrugju Zupanijskog suda u Varazdinu na vrijeme od Getiri (4) godine
a koje imenovanje te¢e od 23. studenog 2021.

Obraziozenje

i Velimir Kramari¢, diplomirani inZenjer arhitekture podnio je ovome sudu zahtjev
za ponovnim imenovanjem stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu
nekretnina uz koji je priloZio svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o
stalnim sudskim vjeStacima (popis predmeta u kojima je obavljeno vjestaenje u
proteklom razdoblju, potvrde o struénim usavr$avanjima u proteklom razdoblju, ugovor
0 osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskih vjestacenja za period od
26. lipnja 2021. do 26. lipnja 2022, uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak, potvrdu
o zaposlenju te potvrdu Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje).

2. Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz Elanka 2.
Pravilnika, te uvidom u izvadak iz kaznene evidencije, predsjednik suda rijedio je kao
u izreci riesenja.

3. Propisana sudska pristojba Tar. br. 35. Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi (NN br.
53/19), placena je u cijelosti.
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Poslovni broj: 4 Su-352/2021-4

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjeSenja moze se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave
rie§enja. Zalba se neposredno predaje ili Salje postom - preporuceno Zupanuskom
sudu u Varazdinu, u dva primjerka s due=Presikg
Ministarstvo pravosuda i uprave RH. :

Dostaviti:

1. Velimir Kramari¢, Varazdin, Stjepana Vukoviéa 4

2. Ministarstvu pravosuda i uprave RH

3. Op¢inskim sudovima — Varazdin, Cakovec i Koprivnica
4. Porezna uprava Varazdin

5. uspis
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RAZLOG IZRADE REVIZIJE PROCJEMBENOG ELABORATA OD 10. LISTOPADA 2021.

Razlog izrade revizie Elaborata od 10. listopada 2021. je ocitovanje potencijalnog
prodavatelja, koji se dopisom od 16. veljaCe 2022. putem elektroniCke poste obratio meni kao procjenitelju,
navodeci da elaborat ima manjkavosti i pogrednih polazista u izraunu. Nadalje, potencijalni prodavatelj je
isticao kako ima saznanja da su na podrucju grada Dugog Sela realizirane puno vece cijene nego §to su one
koje su procijenjene u mojem elaboratu i to na ¢ak manje atraktivnim podrucjima.

Sadasnja regulativa o procjeni vrijednosti nekretnina nema regulirano podrugje procjene
afektivne vrijednosti, te je vjeStacima prepusteno iskustveno djelovanje, pa je iz tih razloga u procjeni uveéana
vrijednost za 40%, u odnosu na nekretninu koja nema afektivnu vrijednost, a tako je izrazeno i u ovoj reviziji.
Jednak je pristup zauzet i kod jedini¢ne cijene gradenja od 8.100,00 kn/mZ2 bruto povrsine.

Na sastanku u Varazdinu, dana 16.02.2022. prodavatelj je upozoren da su u osnovnoj procjeni
koristeni oni podaci koji su bili dostupni u vrijeme izrade osnovne procjene, te da je moguce izraditi reviziju,
odnosno novu procjenu, samo ukoliko se u aplikaciji nakon izrade osnovne procjene nalaze nove
realizirane i azurirane veée kupoprodajne cijene. Nadalje, na sastanku je dogovoreno da ¢e se to dodatno
istraziti na uzem i Sirem podrucju grada Dugog Sela, u odnosu na procjenjivanu nekretninu, te ukoliko se nadu
veée realizirane kupoprodajne cijene nakon izrade osnovnog elaborata, izraditi ée se revizija osnovne
procjene zbog novonastalih okolnosti i zbog novog dana vrednovanja, koji ¢e ujedno biti i dan izrade
revizije procjene, dok ¢e dan kakvocée ostati isti, jer na nekretnini nije bilo promjena u razdoblju od datuma
izrade osnovne procjene do datuma izrade revizije.

Naknadnim istrazivanjem uzeg i Sireg podru€ja u odnosu na procjenjivanu nekretninu preko
aplikacije eNekretnine, doista su pronadene tri__nekretnine koje udovoljavaju kriterijima, od ¢ega su dvije
nekretnine uvrstene u ovu reviziju, €ije su transakcije izvrSene 17.12. 2021., dakle nakon $to je izraden
osnovni elaborat (10. listopada 2021).

Takva saznanja nisu bila poznata u vrijeme izrade osnovnog elaborata, pa samim time
se nije ni mogao izraditi osnovni elaborat sa tim novim podacima.

U ovoj reviziji osnovnog elaborata su dakle uzeti u obzir novi podaci o jediniénim cijenama
zemljiSta, koji su bili dostupni na dan izrade ove revizije, i koji su nakon meduvremenskog i interkvalitativnog
izjednaCenja zadovoljili kriterije provjere u statistickoj obradi, na nacin da su zadovoljili uvjet da relativno
odstupanje pojedinaéne poredbene cijene od prosjeCne cijene nije vece ili manje od 30% i da su apsolutna
odstupanja pojedinacnih poredbenih cijena manja od dvostruke standardne devijacije (pravilo 2 sigma).

Ovom revizijom izvrSen je samo novi izradun jediniéne cijene zemljiSta, zbog novonastalih
gore navedenih okolnosti, dok kod vrijednosti same zgrade ostajem miSljenja kao i u prethodnom elaboratu,
odnosno da ista iznosi 8.100,00 kn/m2 bruto povrsine.

I u konaénici, mogu zakljuciti da je ovom revizijom izrazena trziSna vrijednost nekretnine
na novi dan vrednovanja, a to je iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena izmedu voljnog
kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri éemu
je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile (€l.1, st. (1) tocka 41. ZPVN-a NN br. 78/15).

Ova revizija radena je na osnovi procjembenog elaborata iz 10. listopada 2021. samo sa
izmjenom (poveéanjem) jediniéne cijene zemljiSta, a Sto je rezultiralo i poveéanjem ukupne trziSne
vrijednosti nekretnine, dok su ostali elementi ostali isti kao u osnovnom elaboratu.
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SVRHA ELABORATA

Svrha ovog procjembenog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine sukladno vaze¢em Zakonu
o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015 i Pravilniku o metodama procjene nekretnina (NN 105/15) za
pobrojane nekretnine u naslovu.

DAN VREDNOVANJA: 28. veljace, 2022.
DAN KAKVOCE: 28. veljace, 2022.
DAN OCEVIDA 10. veljace, 2021.

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnina.
Dan kakvoce predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoc¢a) nekretnine, koje je mjerodavno za
procjenu vrijednosti nekretnine.

Dan kakvoce nac¢elno odgovora danu vrednovanja, osim ako je zbog pravnih ili drugih razloga za stanje
nekretnine mjerodavan drugi trenutak (¢l. 3. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN
br. 105/15).

Posebni oCevid za potrebe izrade ovog elaborata nije izvrSen neposredno prije izrade ove procjene,
jer je izvrSen 10. veljae 2021. godine, u sklopu izrade Elaborata o utvrdivanju neto korisnih
vrijednosti povrSina za narucitelja Mariju Magdalenu groficu Draskovich, Sanitoriumstrasse 36, Wald,
Svicarska, zastupanu po opunomoceniku Ivanu Domisloviéu, Veliki Bukovec, Dravska 7, 42231 Mali
Bukovec, koji je trebao posluZziti za potrebe sklapanja ugovora o zakupu. Veéina materijala potrebnih
za izradu ove procjene, kao i fotografije koristeni su iz navedenog elaborata, a naro€ito izracun neto
korisnih povrsina. Od 10. veljace 2021. godine nije bilo nikakvih promjena na nekretnini, te se moze
smatrati da je nekretnina glede kakvoce ista kao i na dan o€evida, odnosno da je dan kakvoce od 28.
veljaCe 2022. jednak danu vrednovanja.

U ovom sluéaju dan kakvoce je ujedno i dan vrednovanja.

Konkretna svrha ovog procjembenog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine radi
- kupoprodaja —

- stvari i oprema nisu predmet ove procjene -

ZADACA PROCJENE

Zadacéa ovog elaborata je istraZivanje, analiza i sama procjena nekretnina, koja je provedena, a dano je i
miSljenje na temelju kojega se nekretnina moze prodati na trZistu, na dan vrednovanja ili kasnije.

Pretpostavka je da je potrebno utvrditi odnosno procijeniti trziSnu vrijednost nekretnine, koja oznaCava
procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja ili kasnije, izmedu voljnog
kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka
stranka postupila upucéeno, razborito i bez prisile (Clanak 4., stavak 41. Zakona o procjeni nekretnina).

U izrazenoj trziSnoj vrijednosti nisu ukljuéeni porezi na promet nekretnina.
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE
LITERATURE

Zakon o naknadi za imovinu oduzetu za vrijeme Jugoslavenske komunisti¢ke vladavine

(NN br. 92/96, 39/99, 42/99, 92/99, 43/00, 131/00, 27/01, 34/01, 65/01, 118/01, 80/02, 81/02, 98/19)
Pravilnik o mjerilima za utvrdivanje naknade za oduzeto gradevinsko zemljiSte i poslovni prostor (NN br.
204/03)

Uredba o nacinu utvrdivanja cijene stana (prociséeni tekst) (NN br.9/92)

Uredba o nacinu utvrdivanja cijene stana i garaze (ProciSéeni tekst vrijedi od 10.12.1993.

NN br. 35/1992, 72/92, 83/93, 110/93)

Uredba o uvjetima i mjerilima za utvrdivanje zasticene najamnine (NN br. 40/97)

Pravilnik o mjerilima za utvrdivanje vrijednosti stana (NN br.66/98)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN br. 59/2020)

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

Pravilnik o metodama procjene nekretnina (NN br. 105/2015)

Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina; Zeljko Uhlir, Branimir Majéica, 2016. god

Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina; Vladimir Krtali¢, svibanj 2007.

Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji; Institut IGH d.d. IX/2016

Posebne uzance o gradenju (HUP travanj 2017)

Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN br.38/14)

Zakon o gradnji (NN br. 153/13, 20/17, 39/19i 125/19)

Zakon o prostornom uredenju (153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br.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 br. 91/96, 68/98,137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10)
Zakon o izvladtenju i odredivanju naknade (NN br. 74/14, 69/17)

Gradevinska regulativa i ostala pravila struke

Europski standardi za procjenu vrijednosti nekretnina (osmo izdanje TEGoVA, 2016. g.)

Etic¢ki kodeks sudskih vjeStaka

Direktiva 2014/17/EU Europskog parlamenta

Uredba EU br. 1093/2010

HRN EN ISO 98836:2011

Zakon o pravu na pristup informacijama (NN br.172/03)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN br. 107/07)

Odluka o ponistenju odredaba stavka 2,3. i 4. €l. 16 Uredbe o nacinu utvrdivanja cijene stana i garaze
(NN br.110/93)

Podaci o cijenama gradevinskog zemljiSta objavljenih u GZIU-a grad Zagreb, Odjel za pripremu
zemljista

Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekta (NN br.52/84)

Uredena zemlja-nacionalni program sredivanja zemljidnih knjiga i katastra (RH Ministarstvo pravosuda)
Pravilnik o poCetnoj cijeni poljoprivrednog zemljista i vlasniStvu Republike Hrvatske na natje¢aju za
prodaju i zakup, po€etnoj visini naknade na natje€aju za dugogodiSnji zakup i koncesiju za ribnjake (NN
br. 40/09)

Pravilnik o izmjenama Pravilnika o poCetnoj cijeni poljoprivrednog zemljista i vlasniStvu Republike
Hrvatske na natjeCaju za prodaju i zakup, po€etnoj visini naknade na natje€aju za dugogodisnji zakup i
koncesiju za ribnjake (NN br. 78/10)

Podaci o prometnoj vrijednosti zemljista prikupljenih od agencija za promet nekretnina, te podaci
Poreznih uprava i iz Zbirke kupoprodajnih cijena iz aplikacije eNekretnine.
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POPIS KORISTENE DOKUMENTACIJE

Za utvrdivanje korisnih vrijednosti povrSina, narucitelj nije raspolagao nikakvom tehni¢kom dokumentacijom.

Omogucen je obilazak nekretnine i to 10. veljate 2021, razgledavanje, te fotografiranje iste, a vjestak je
pribavljao podatke i iz javno dostupnih baza podataka, te izvr§io mjerenja svih prostorija.
Mijerenije je izvrSeno Laserom Bosch Professional DLE 150, certificirana za usluge nadzora.

Predmet ovog elaborata nije utvrdivanje vlasniStva nad nekretninom, veé¢ lzvadak iz baze zemljiSnih
podataka (BZP) ili izvadak iz zemljiSne knjige (ZK) sluzi procjenitelju kao sluzbeni izvor podataka.

ZEMLJISNOKNJIZNO STANJE

Izvadak iz BZP (baze zemljiSnih podataka) ili iz ZK (zemljiSne knjige) nalazi se u privitku ovog elaborata na
sljedecéoj stranici, iza koje je prijepis posjedovnog lista i izvod iz katastarskog plana.

Zgrada za koju se utvrduje vrijednost korisnih povrSina nalazi se na k.¢. br. 249 k.o Dugo Selo |. i
djelomi¢no na k.€. br. 250/1 k.o. Dugo Selo I., na adresi Zagrebacka 22, Dugo Selo.

POSEBNE NAPOMENE

Nekretnina je kulturno dobro, pod brojem Z-63607/2017, temeljem pravomocénog
rjeSenja Ministarstva kulture, Uprave za zastitu kulturne bastine od 07.09. 2017.,
prostorne mede kulturnog dobra (zona B-djelomi¢na zastita povijesnih struktura) na
k.€. 249 i 250/1 u A1.

Za sada nisu doneseni nikakvi propisi u svezi procjene kulturnih dobara, kao ni za procjenu afektivnih
vrijednosti, te sam kao vjestak koristio iskustvene vrijednosti ((lat. pretium affectionis), vrijednost koja
se pridaje nekoj stvari iz subjektivnih, osobnih razloga, npr. nekoj poklonjenoj stvari, predmetu za koji
je vezana draga uspomena).
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IZVADAK IZ ZK za k.€.br. 249 i 250/1, k.o. Dugo Selo |

o NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Sesvetama
ZEMLJSHNOKNJIZNI ODJEL DUGD SELO

Stanje na dan: 08.10.2021. 0O:11 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 308030, DUGO SELO | Broj ZK uloska: 5
Broj zadnjeg dnevnika: Z-82002020
Aktivme plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
B“:"J_ Povrsina
Rbr. | Zemiista Oznaka zemljista i Primjedba
_ (kat jutro | 8hw | m2
cestice)
1. 249 ZGRADA BR.22 1 DVORISTE U DUGOM SELU, 851
ZAGREBACKA ULICA
2. 2501 DIO ZGRADE BR. 22, GARAZA | DVORISTE U DUGDM SELU, 1291
DOMOBRANSKA ULICA
UKUPNO: 2142

DRUGI ODJELJAK
Ribr. SadrZaj upisa [Primjedba
Zaprimijeno 28.11 2017 g. pod brojem Z63607/2017

3.1 ZABILIEZBA, NEKRETHINA JE HUL'I'UHNOPOERG. F'HAVGMCN_::!\ID RJESENJE
MIMISTARSTWVA KULTURE, UPRAVA ZA ZASTITU KULTURME BASTIMNE O7_.08.2017, prostome
mede kuliumog dobra (zona B-djelomicna zastita povijesnih struktura) na k.c. 249 i 25001 w Al

B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 11
DRASKOVICH MARLIA MAGDALENA, OIB: 69976482491, SANATORIUMSTRASSE 36, WALD,

SVICARSKA
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa kznos Primjedba
Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljine knjige na datum 08102021

Zemi|lsnoknjiEnl Evadak {datum | wijeme lzrade) 08102021 1220479 Stranica: 1
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PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA br. 308030

ﬁ NESLUZBENA KOPIJA
B
REFUBLIEA HEVATSEA
DRFAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUENT URED 7A KATASTAR ZACRFB
ODJEL ZA KATASTAR NEEKRETNINA DUGO SELO

Stanje na dan: (8. 10.2021. #0:11

FRLIEFIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: DUGO SELO I (AMbr. 308030)
Posjedovmi bist: 4513

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili paziv, prebivaliste odnosme sjedizte upizane osobe 0OIB

11 DEASEOVICH MARITA MAGDATFENA SANATORTUMSTRASSE 36, WALD (VLASNIE) GROTE4E2401

Podaci o katastarskim cesticama
N Braj Adresa katastarske Zestice/Nadin uporabe katastarske u . | Posebni
2| & | katastarske |festice/Naéin uporabe zzrade, naziv zgrade, kuéni broj l:;’mr E‘:’ pravei | Primjedba
cestice zErade - Tezmi
240 ZAGREBACKA UL 22 851 ® KD
DVORISTE 442
1 ZGRADE 409
2501  |USELU 1201| ® KD
GARAFA U SELU 56
DVORISTE 1156
1 ZGRADA T8
Ukupna povréina katastarskih cestica n42

HAPOMEMA:- Ovaj prijepis posjedownog lista nije dokaz o viasniShvu na katastarskim festicama upisanim u posjedovnom lism.

Znafenje oenska pravoih refima: ED-EULTURKO DOBRO.
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KATASTARSKO STANJE - k.€. br. 249 i 250/1, k.o. Dugo Selo |

04, 10. 2021, 12:02 Zajednitkl informacijskl swstay zemilanin knjiga | katasta - [ana apikacla
% ., NESLUZBENA VERZIJA
EEFUBLIEA HEVATSKA
DRIAVNA CEODETSKA UPRAVA Ko DUGO SELO L, 308030
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DUGO SELO ks b 48

TZVOD IZ KATASTARSKOG FLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Irvomo mjerilo plana 1:3000

Dt ispis- 08.10.2021

héips:ioss uredjenazemija. hripublicicadSenvices |spT acian-publicCadastreP arcel & insitution ID-27 A cadasireMunicipallyld-E 57 &possesslonShe.... 11
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IDENTIFIKACIJA
Identifikacija katastarske i zemljiSne Cestice nije potrebna s obzirom da se iste podudaraju.
PODACI O OCEVIDU
Ocevid je izvrSen dana 10. veljace 2021., od 09:00 h do 12:00 sati, prilikom €ega su izmjerene prostorije
zgrade odnosno poslovni prostori, te prukupljeni ostali podaci potrebni za utvrdivanje korisnih vrijednosti
povrsina.
U vrijeme izrade ove revizije nije bilo nikakvih promjena glede kakvoée nekretnine.

PROSTORNA IDENTIFIKACIJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Prostorna identifikacija procjenjivane nekretnine u smislu makrololokacije i mikrolokacije izvrSena je pomocu
kompjuterskog programa DGU Geoportal i/ili Google Earth Pro.

MAKROLOKACIJA

Grad Dugo Selo, koji se prostire na 53 Cetvorna kilometra &ini niz naselja smjeStenih u podnoZju
Martin brega (visine 205 metara), 20 kilometra istono od srediSta Zagreba. Dugo Selo je satelitski
grad Zagreba, u Zagrebackoj aglomeraciji. Smjesten je na dodiru posavske ravnice i Prigorja. Na
sjeveru i zapadu grani¢i s gradom Zagrebom, na istoku s opéinom Brckovljani, a na jugu s op¢inom
Rugvica. Godine 2011. grad Dugo Selo je imao 17.466 stanovnika.

izvor: https://hr.wikipedia.org/wiki/Dugo_Selo
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MIKROLOKACIJA

k.. br. 249 i 250/1, k.o. Dugo
Selo I, Zagrebacka 22, Dugo
Selo

i\h;% ( #ﬁa

Zgrada kojoj se procjenjuje trziSna vrijednost nalazi se ve¢im dijelom na k.¢. br. 249, a manjim
dijelom na k.C. br. 250/1 u k.o. Dugo selo I. Parcela ima pjeSacki pristup iz Zagrebacke ulice, a

kolni iz Domobranske ulice. U naravi radi se o uli¢noj zgradi, katnosti Pr+kat. Sa sjeverne strane
ureden je parkiraliSni prostor.

PROSTORNO PLANSKI STATUS

k.C. br. 249 i 250/1,
k.o. Dugo Selo |,
Zagrebacka 22, Dugo Selo

PROSTORI ZA RAZVOJ | UREDENJE
PROSTORI ZA RAZVOJ | UREDENJE NASELJA -GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA

|:| IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

Prema Prostornom planu uredenja Grada Dugo Selo - (Sluzbeni glasnik Grada Dugog Sela, broj,
6/04.,13/06.,14/06., 8/10., 8/12., 8/13., 1/14.,2/15., 4/15., 11/20, 02/21 — ispravak, 3/21 i 7/21 — prociSéeni tekst),
predmetna nekretnina se nalazi u izgradenom dijelu gradevinskog podrucja naselja.
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PODATCI O NEKRETNINI

Procjenjivanu nekretninu ¢ini dvije katastarske Cestice i jedna zgrada, (trenutno poslovne namjene). Za potrebe
procjene zemljiSta uzeti ¢e se mjerodavni podaci iz BZP-a ili ZK (baze zemljinih podataka ili zemljiSnih knjiga)
a za zgradu Ce se koristiti podaci iz izmjere na licu mjesta.

Predmet ovog elaborata nije dokazivanje ili pribavljanje gradevinske ili uporabne dozvole. Osnovana je
pretpostavka da zgrada ima akt o gradenju (ili da se za nju isti moze ishoditi), jer po tipologiji gradenja,
sigurno se moze zakljuciti da je sagradena prije 15. veljace 1968. godine, Sto implicira da ima
gradevinsku i uporabnu dozvolu.

OSNOVNI PODACI

povrsina zemljista: 2.142,00 m? ukupna povrsina k.€. br. 249 i 250/1

namjena: izgradeni ili uredeni dio gradevinskog podrucja naselja

kategorija: l. kategorija (Clanak 10. Pravilnika)

lokacija: uZzi centar naselja

prometne veze: pjeSacki pristup iz Zagrebacke ulice, a kolni iz Domobranske ulice.

TEHNICKI PODATCI O ZGRADI

-katnost objekta: Pr+Pk — 2 etaze,

-godina izgradnje: - 1886, osnovna starost,
- rekonstrukcija krovista i zidova 2005. godine, te 2010. i 2019.
zamjena dotrajalih podova i pojedinih prozora.

-starost nekretnine: - 70 godina - uprosjecena vrijednost- vidi str. br.27

napomena:odrzivi vijek koriStenja takvih zgrada je predviden do 120 godina (Prilog 9. Pravilnika o

procjeni vrijednosti nekretnina. Zbog djelomi¢ne obnove zgrade, ulaganja u novo kroviste i

pokrov, limariju i fasadu, te unutarnja ulaganja (zamjena podova i pojedinih prozora) u proraun

Ce se uzeti uprosjeCena starost zgrade, koja ¢e se primjeniti u troSkovnoj metodi.

Konstruktivni elementi:

-temelji: betonski i kameni

-hidro izolacija: nije izvedena

-nosivi zidovi: zidani opekom d=25 i30 i50cm

-stropna konstrukcija: drveni grednici

-pregradni zidovi: zidani punom opekom i GK zidovi

-kroviste i pokrov: viSestresni kosi krov bez toplinske izolacije sa zavrSnim pokrovom
od crijepa — obnovljen krov

-limarija: pocin¢ani obojeni lim - obnovljeno

-fasada: bez toplinske izolacije - obnovljeno

-prozori, vanjska stolarija | drvena sa dvostrukim prozorima i jednostrukom-djelomi€éno
obnovljeno

-seizmicko osiguranje: nije izvedeno horizontalnim i vertikalnim serklazima- u potresu nije
stradala

Instalacije

-vodovod: instalacije su izvedene, priklju¢ena na lokalnu vodovodnu mrezu,

-kanalizacija: instalacija je izvedena

-elektrika: instalacija izvedena, priklju€ak na mrezu izveden

-plin: postoji priklj¢ak plina

-grijanje lokalnim plinskim pec¢ima

-telefon: prikljucak izveden

-visina prostorija: prosjecna visina (3,80 m)

-odrzavanje: u vrijeme dana vrednovanja nekretnina je odrZzavana primjereno

-ostalo viSe parkiraliSnih mjesta na parceli, primjereno vanjsko uredenje
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PREDNOSTI | NEDOSTACI NEKRETNINE U ODNOSU NA PROSJECNU

Prednosti:

Legalitet: gradevinska i uporabna dozvola ( gradeno prije 15. veljace 1968. godine)
lokacija je primjerena, odnodno izvrsna, na glavnoj prometnici nedaleko od centra mjesta,
dostupna lokalnim sadrzajima

drustveni sadrzaji i trgovine su u relativnoj blizini

orijentacija parcele i ulaz u zgradu je povoljan — pjeSacki ulaz je sa juzne strane, a kolni sa
istoCne strane iz Domobranske ulice

zgrada ima obnovljenu fasadu, konstrukciju krova i krovista, pokrov, limariju i djelomi¢no
obnovljenu vanjsku stolariju

ima dovoljno osiguranih parkiraliSnih mjesta — 334,73 m2 asfaltirane povrSine

zgrada je kulturno dobro

Nedostaci:
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VRSTE | OPIS METODA PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) u moguénosti izboru metode procjene, moguce je odabrati tri metode procjene:
1. Poredbena metoda
2. Tro8kovna metoda
3. Prihodovna metoda
POREDBENA METODA

Poredbena metoda se najéeSce primjenjuje za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih gradevinskih
zemljidta, ali mozZe se upotrijebiti i za izgradena gradevinska zemljiSta ako su dovoljno podudarna. Poredbene
cijene izjednac€uju se kroz meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje, a na kraju se vrsi statisticka obrada
rezultata. Analiza cijena provodi se sukladno €l. 24. st. 1 ZPVN-a na temelju najmanje 3. transakcije za slicne
nekretnine koje se nalaze na podru€ju usporedivom s procjenjivanom nekretninom. Dobivene transakcije
moraju biti sklopljene su u razdoblju od 4 godine unatrag od datuma procjene, te je potrebno sukladno &l. 7.
Pravilnika provesti medu vremensko izjednacenje pomocu indeksnih nizova (baznih indeksa) HNB-a, koji
odrazavaju opce vrijednosne odnose na lokalnom trziStu nekretnina, odnosno na tom podrucju. Ulazni parametri
za izra€un vrijednosti predmetnog zemljista nekretnine poredbenom metodom uzeti su iz aplikacije eNekretnine,
i svrstani u excel tablice, koje su aZuriranim vezama povezane sa word dokumentom, ili su kopirane kao slike.

TROSKOVNA METODA

TroSkovna metoda je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevinskih ¢estica na kojima se
nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti kojima nije svrha ostvarivanje prihoda, a posebno kod
samostojecih, polu ugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
TroS8kovna metoda zasniva se na umanjenju cijene nove gradevinske vrijednosti kroz vremenski period,
odnosno starost zgrade, ¢ime se dobije sadasnja gradevinska vrijednost.

Sadasnja gradevinska vrijednost se izraunava kao razlika izmedu nove gradevinske vrijednosti i umanjenja
zbog starosti i troSnosti objekta po formuli:

SGV=NGV-U,

i to temeljem predvidivog ostatka odrzivog vijeka koriStenja (OOVK) se izraGunava temeljem podataka
iz Tablice Priloga 9. Pravilnika, na temelju vrste ili na¢ina koriStenja zgrade i podataka iz FK-matrice
Nova gradevinska vrijednost se izraCunava kao produkt korisne povrsine ili uporabne plostine (NKP) odnosno
gradevinske bruto povrdine (BGP) i jedini¢ne cijene gradenja slicnog, odnosno ekvivalentnog objekta. Jedini¢na
cijena gradenja objekta uzima se prema podacima vecih gradevinskih poduzeé¢a RH ili prema Pokazateljima
troskova gradenja 2017, na prosjecnoj lokaciji, uzimajuci u obzir stupanj uredenosti i opremljenosti.

NGV = NKP x JCGy, ili

NGV = BGP x JCGg

Sada3njoj gradevinskoj vrijednosti dodaju se joS ostali i uzgredni troSkovi gradenja.

U ostale i uzgredne troSkove ukljuéena je i vrijednost komunalnog i vodnog doprinosa, troSkovi priklju¢aka na
komunalnu infrastrukturu, te troSkovi projektiranja i nadzora, vanjskog uredenja i ostalih zajedni¢kih dijelova
nekretnina.

PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda je pogodna za utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine Cija je svrha stvaranje prihoda. To
se prvenstveno odnosi na nekretnine najamne i gospodarske namjene, mjeSovite namjene, poslovne i
industrijske nekretnine.

Prihodovna vrijednost se izraunava na temelju godiSnjeg prihoda od najamnine umanjenog za troSkove
gospodarenja i upravljanja, troSkove odrzavanja i zastite, te troSkove gubitka zakupnine.

U opcoj prihodovnoj metodi, odnosno standardnoj dvotraénoj metodi prihodovna vrijednost se izraunava iz
vrijednosti zemljiSta i vrijednosti gradevina, prema dolje navedenoj formuli:

PV = (PG - VZ x p/100) x M + VZ

M = (q"-1)/9"(q-1)

q =1+ (p/100)

PV = prihodovna vrijednost nekretnine

PG = Cisti prihod gradevine

VZ = vrijednost zemljista

M = multiplikator

p = kamatna stopa nekretnine

n = predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine
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IZBOR METODE PROCJENE S OBRAZLOZENJEM

Za ovu procjenu odabire se kombinacija poredbene metode i troSkovne metode. Poredbenom metodom ¢e
se procjenjivati zemljiSte, kao neizgradeno gradevinsko zemljiSte, a troSkovhom metodom ¢e se posebno
procjenjivati i to kao poslovni prostor. Ukupna vrijednost nekretnine tada ¢e biti zbroj svih tih vrijednosti. Podaci
o povrSini zemljiSta preuzeti su iz Baze zemljiSnih podataka (BZP) ili izvatka iz zemljiSne knjige (ZK), a podaci o
neto i bruto povrSinama ¢e se preuzeti iz prethodnog elaborata o utvrdivanju neto korisnih vrijednosti povrsina
izradenog 10. veljaCe. 2021.

Obrazlozenje

Poredbena metoda daje najbolje rezultate procjene i neizgradenih i izgradenih gradevinskih zemljista. NajCesc¢e
se ne moze naci dovoljno podudarnih nekretnina s predmetnom nekretninom, (najmanje tri) &ije transakcije nisu
starije od 4 godine i da se ne razlikuju u izlaznim vrijednostima za viSe od 40 % ni na uzem ni na Sirem
podrucju. Ni u ovom slu€aju nisu pronadene slicne nekretnine na uzem podrucju, kako bi se ista procijenila
jednom jedinstvenom poredbenom metodom, pa ¢e se iz toga razloga upotrijebiti kombinacija poredbene
metode za zemljiste i troSkovne metode za zgradu. Na dan vrednovanja, na koji se odnosi ova procjena, nije
vjeStaku bila raspoloziva baza cijena koja bi sadrzavala i podatke o najmu takvih zgrada u uzem i Sirem
podrucju, pa iz tih razloga nije upotrijebljena prihodovna metoda, iako je u pocetku bila namjera da se da se
procjeni tom metodom. Zbog toga je odabran nacin da ¢ée se svaka cjelina (zemljiSte, poslovni prostor)
procjenjivati zasebno adekvatnom metodom, a u rekapitulaciji ¢e se te vrijednosti zbrojiti. MiSljenja sam da ce
takva procjena dati najrealniji rezultat sadasnje trziSne vrijednosti nekretnine.

METODOLOGIJA UTVRBIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

Procjena se izraduje sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine 78/2015) koriStenjem
poredbene metode kroz meduvremensko i interkvalitativno izjednaCenje, te se na kraju vrsi statisticka obrada
podataka, koji moraju zadovoljiti odredene uvjete, kako bi procjena bila relevantna, a minimalni broj nekretnina
je tri (3), koje se uzimaju u statisticku obradu, a iste moraju zadovoljavati uvjet da njihove transakcije nisu starije
od 4 godine. Tro8kovnom metodom, kroz definiranje preostalog odrZivog vijeka koriStenja, te uz primjenu Fk
faktora (faktor koriStenja zgrade) iz FK- matrice, odrediti ¢e se sadasnja trziSna vrijednost zgrade.
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PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA - POREDBENA METODA

Za procjenu trziSne vrijednosti zemljista poredbenom metodom pribavljeni su dostupni podaci provedenih
transakcija kupoprodaja na podrudju istog ili sli€nog cjenovnog bloka sukladno &lanku 57., 58., i 59. Zakona o
procjeni trziSne vrijednosti nekretnina, koji nisu stariji od 4 godine od dana vrednovanja nekretnine.

Analiza cijena provodi se sukladno €l. 24. st. 1. ZPVN-a na temelju najmanje 3 transakcije za slicne nekretnine
koje se nalaze na podrucju usporedivom s procjenjivanom nekretninom. Dobivene transakcije sklopljene su u
razdoblju od 4 godine unatrag od datuma procjene, kako je u tablici navedeno, te je potrebno sukladno ¢l. 7.
Pravilnika provesti medu vremensko izjednacenje pomocu indeksnih nizova (baznih indeksa) HNB-a, koji
odrazavaju opc¢e vrijednosne odnose na lokalnom trzitu nekretnina, odnosno na tom podrucju. Ulazni
parametri za izracun vrijednosti predmetnog zemljista nekretnine poredbenom metodom uzeti su iz
aplikacije eNekretnine, i svrstani u excel tablice, koje su aZuriranim vezama povezane sa word
dokumentom, ili su kopirane kao slike.

GRAFICKI PRIKAZ POREDBENIH NEKRETNINA

Vrijednost atributa
1578874

GRABEVINSKD ZEMLISTE (62)
464519

KP - KUPOPRODAJA
2400202
152800
1.502.89,60
1712201

NAPOMENA; 23 kupoprodaje siih vrsta zemigita u iskazano) cjeni prikazana je
vrijednost nekretning bez FOV-3, neovisno o teme podijel || pramet njegovo) naplat.
= Promat poditele platany POV-3
= Stopa PDV-a (%)
= POV ukfjuden u prikazanal cijen
Optranje
Status podatka PREUZETO 0D FU
Cpenovni biok DGO SELO - GRABEVINSKD 2
GP - LZGRABENI DIC
Vi POORUCIA

118250

(GRABEVINSKO ZEMLIIETE (GE)
e

MAPOMEMA: 23 kupoprodaje suh wrsta zemisiza u skazand) ofeni prkazan Jo vrjadhost
ekastosne Dez PDV-3, na0viing 0 toese podijals l promet 1E000] Naplat,

EVALIRCDA U TIEKU
DUGO SELD - GRABEVINSKO 2

P - IZGRADENI D10 GRADY
PODRUCIA NASELIA

1D ZKC 1576876
Catum preg) 6

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PH (PU) 4645200

Vrsta ugavors KP - KUPOPRODAJA

Datum prvoq evidentiransa ugovara u ZKC-u 24.01.2022

Povrding u prometu 2203,00

Vrijedaost nekretrine (KN) 3306.372,52

Datum ugovora 17122001

POREZI:

) I j cjen prikazana je vijednast nekretnine
bez POV-3, neswtsno 0 tame podijeze li promet njegovoj naplat

= Promet padiijeZe placaniu POV-a

* Stopa PDV-a (%)

POV ukjufen u prikazanaj cifeni
Optiranje

Status podatka
KAZALO: Cyenovmi biok DUGD SELO - GRADEVINSKD 2

ita namjena qer ! GP - IZGRADEN] D10 GRADEVINSKOG
POREDBENA NEKRETNINA P FOORUCIA RASELI
@  PROCJENJIVANA NEKRETNINA
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TABLICNI PRIKAZ POREDBENIH NEKRETNINA
iz aplikacije eNekretnine
Napomena: kupoprodajne cijene za nekretnine broj 1. i broj 3. ostvarene su nakon izrade osnovnog
elaborata (10. listopada 2021.) odnosno na dan 17. 12. 2021.

Poredbena nekretnina broj 1 -Il. kategorija

Naziv atributa Vrijednost atributa J.C. (Kn) |J.C(€)
ID ZKC 1578874
Datum pregleda 16.2.2022.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUJISTE (GZ)
ID PN (PU) 4645193
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 24.1.2022
Povrsina u prometu 1.528,00
Vrijednost nekretnine (KN) 1.502.896,60 983,57, 130,97
Datum ugovora 17.12.2021

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome
podlijeze li promet njegovoj naplati.

Promet podlijeZe pla¢anju PDV-a NE
Stopa PDV-a (%) 25
PDV uklju¢en u prikazanoj cijeni NE
Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok DUGO SELO - GRADEVINSKO 2
PreteZita namjena cjenovnog bloka GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELIA

Poredbena nekretnina broj 2- Il. kategorija

Naziv atributa Vrijednost atributa J.C. (Kn) [J.C(€)
ID ZKC 1418250
Datum pregleda 16.2.2022.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4455683
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 12.4.2021
Povrsina u prometu 821
Vrijednost nekretnine (KN) 738.900,00 900,00 119,85
Datum ugovora 8.3.2021

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome
podlijeZe li promet njegovoj naplati.

Promet podlijeZe pla¢anju PDV-a NE
Stopa PDV-a (%) 25
PDV uklju¢en u prikazanoj cijeni NE
Optiranje NE
Status podatka EVALUACDA U TDEKU
Cjenovni blok DUGO SELO - GRADEVINSKO 2
PreteZita namjena cjenovnog bloka GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELIA

Poredbena nekretnina broj 3 -I. kategorija

Naziv atributa Vrijednost atributa J.C. (Kn) |J.C(€)
ID ZKC 1578876
Datum pregleda 16.2.2022.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4645200
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 24.1.2022
Povrsina u prometu 2.203,00
Vrijednost nekretnine (KN) 3.306.372,52| 1.500,85 199, 86
Datum ugovora 17.12.2021

POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome
podlijeZe li promet njegovoj naplati.

Promet podlijeze placanju PDV-a NE
Stopa PDV-a (%) 25
PDV ukljuen u prikazanoj cijeni NE
Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok DUGO SELO - GRADEVINSKO 2
PreteZita namjena cjenovnog bloka GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELIA
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INDEKS CIJENA KRETANJA NEKRETNINA

Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina prate se preko baznih indeksa. Bazni indeksi sadrzani su u Tablici
J3 indeksi cijena stambenih nekretnina objavljienom na mreznim stranicama Hrvatske narodne banke. Tablica
J3. Indeks cijena stambenih nekretnina s prikazom baznih indeksa prema tromjesecjima za razdoblju od 4
godine prije dana vrednovanja u skladu je s ¢l. 57. st. (7). Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih nekretnina
Bazni indeksi, 2015. = 100"
Godina VXD Novi stambeni Postojeéi
cje Ukupno objekti stambeni objekti Grad Zagreb Jadran Ostalo
2014. 1.tr. 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 99,43
2.tr. 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 99,43
3.r. 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 99,43
4.4r. 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 99,43
2015. 1.tr. 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
2.1r. 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47| 100,50
3.r. 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14
4.tr. 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16
2016. 1.tr. 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77| 100,21
2.tr. 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
3.r. 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
4.4r. 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. 1.tr. 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
2.tr. 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
3.r. 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
4.tr. 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. 1.tr. 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57|
2.tr. 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
3.r. 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
4.4r. 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019 1.tr. 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67| 100,59
2.tr. 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
3.tr. 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
4.1r. 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. 1.tr. 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
2.tr. 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
3.r. 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
4.tr. 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. 1.tr. 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
2. tr. 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
3.tr. 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
2 Indeksi (od prvog tromjesje¢ja 2017. referentno razdoblje za indeks cijena stambenih nekretnina jest 2015. = 100.).
° Prema Eurostatovoj praksi, promjene u referentnoj godini dovele su do revizije prethodno objavljenih stopa promiene zbog toga $to se stope promjene
izraunane iz serije 2015. = 100 mogu razlikovati od stopa promjene izrac¢unanih iz serije 2010. = 100 zbog zaokruzivanja.
Napomena: Za potrebe korisnika, u suradnji Drzavnog zavoda za statistiku i Hrvatske narodne banke, izracunata je produliena tromjese¢na serija indeksa
od prvog tromjesecja 2002., otkada su dostupni podaci Porezne uprave Ministarstva financija za kategoriju ukupno i za tri definirana geografska podrucja
— Grad Zagreb, Jadran i Ostalo.
Izvor: Drzavni zavod za statistiku, AZURIRANO 20.01.2022.

GRAFIKON KRETANJA CIJENA

GODINE | TROMJJESIECIA

100,20
100,50
99,14
100,16
100,21
100,52
97,74
98,26
95,53
100,93
100,20
102,26
99,57
98,94
100,51
102,00
100,59
102,24
103,98
109,64
109,31
115,90
113,35
119,45
115,71
122,17
122,62

INDEKS CIJENA

L 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27

Izvor:https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena

Grad Dugo Selo Ulica Josipa Zori¢a 1, HR-10370 Dugo Selo, OIB: 25432879214 _revizija procjembenog elaborata od 10. listopada 2021.
20/36



Velimir Kramari¢, dipl. ing. arh., ovl. arh., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjene nekretnina
abak d.o.o., S. Vukovi¢a 4, HR-42000 Varazdin, +385 (0) 99 330 58 50, cardo.kramaric@gmail.com, www.cardo1.hr

OBRADA PODATAKA POREDBENIH NEKRETNINA

U obradu podataka uzete su tri nekretnine u neposrednoj blizini kao neizgradeno gradevinsko zemljiste, Cije su
kupoprodaje izvrSene u razdoblju od 4 godine unatrag od datuma procjene.

POPIS MINIMALNO 3 POREDBENIH NEKRETNINA ZA PROCJENU
Ulazni p i za izracun trZi$ne vrijed i stana poredb dom p i su sa informacijsk k (https://ispu.mgipu.hr).
1EUR= 7,509635 Kn
Vrijednost A
" " . datum ) - jc Jc
redni broj ID ZKC | Vrsta nekretnine . nekretnine povrsina KATEGORUA status podataka
kupoprodaje (Kn) (€)
(Kn) CIENOVNIBLOK | ZEMUISTA
GRABEVINSKO
1578874 ZEMUETE (G2) DUGO SELO -
1 17.12.2021 1.502.896,60 1.528,00 983,57 130,97 GRADEVINSKO 2 11 PREUZETO OD PU
GRABEVINSKO
1418250( o ETE (©2) DUGO SELO -
2 8.3.2021 738.900,00 821,00 900,00 119,85 GRADEVINSKO 2 1. EVALUACIJA U TIJEKU
GRABEVINSKO
1578876 zemisTE (G2) DUGO SELO -
3 17.12.2021 3.306.372,52 2.203,00 1.500,85 199,86 GRADEVINSKO 2 I PREUZETO OD PU
NAPOMENA: Iz zbirke kupoprodajnih cijena (ZKC) uzete su nekretnine sliénih karakteristika u neposrednoj blizini procjenjivane nekretnine

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje provedeno je temeljem korekcijskog faktora (B/A) Kkoji
predstavlja odnos baznog indeksa na dan vrednovanja procjenjivane nekretnine (B) i baznih indeksa na dan
kupoprodaje poredbenih nekretnina.

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
bazni indeks meduvremenski
dat A N bazni ineks na d d Kcijski fakt Inacena jedinic
redni broj ID ZKC | vrsta nekretnine atum . iznos povrsina I Ic aznlJlne r.1a an 5 na ar: ) - aktor " ]e.lnlcna
kupoprodaje (Kn) (€/m2) ja (B) pop! j (B/A) cijena jc
(A) (€/m2)
1578874| GRAPEVINSKO
1 ZEMUISTE (GZ) 17.12.2021 1.502.896,60 | 1.528,00 983,57 130,97 122,62 1,00 130,97
1418250 GRAPEVINSKO 122,62
2 ZEMUISTE (GZ) 8.3.2021 738.900,00 821,00 900,00 119,85 115,71 1,06 127,00
1578876| GRAPEVINSKO
3 ZEMUJISTE (GZ) 17.12.2021 3.306.372,52 2.203,00 1.500,85 199,86 122,62 1,00 199,86

INTERKVALITETNO IZJEDANCENJE

Interkvalitativno izjednacenje se kod procjene zemljiSta odnosi na kategoriju zemljiSta i koeficijent iskoristivosti
(kis), te utjecaj buke i zagadenja zraka. U ovom slucaju kategorije zemljiSta su razliite, a pretpostavljeni su isti
koeficijenti iskoristivosti (kis), jer su poredbene nekretnine uzete u neposrednoj blizini procjenjivane nekretnine.
lzvrSeno je prera€unavanje ll. katogorije zemljiSta na I. kategoriju zemljiSta prema Prilogu 4. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 115/15).

PRILOG 4: PRAVILNIKA O METODAMA PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA (NN br. 115/15) - ORIJENTACIISKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMUISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU
LERTE ARG e eoLes OPIS KATEGORIJE ZEMUISTA
zemljista postocima prerac j
U 1. kategoriju zemljista spadaju katastarke estice na kojima su isp i uvjetizaizd je gradevinske d le, Cestice
| 100% 1 koje zadovoljavaju barem tri uvjeta: da imaju osiguran prikljuéak na (javnu) prometnu povrsinu, da su dovoljno velike i da imaju oblik
koji je povoljan za gradnju
U I1. kategoriju zemljiSta spadaju katastarke ¢estice na kojima nisu ispunjena tri uvjetai za izd je gradevinske d le, alisuu
1} 50-80 % 1.20do 1,50 |skladu s prostornim planom, odnosno zemljista u odnosu na koja prostorni planovi nisu prepreka za ishodenje gradevinske dozvole, ali
se ipak ne moZe ishoditi gradevinska dozvola
n 25-60 % 1,40-1,75 U lIl. kategoriju zemljista spadaju katastarke ¢estice u odnosu na koja su prostorni planovi prepreka za ishodenje gradevinske dozvole.
odabrani
POREDBA koeficijent RAZLOG ODABIRA KOEFICUJENTA
{kkz)
kategorija Il PORDEBA 1 1,50 Nekretnina nema osiguran priklju¢ak na prometnu povrsinu, nije dovoljno velika i nema oblik povoljan za gradnju
Kategorija Il POREDBA 2 1,35 Nekretnina nema osiguran direktni priklju¢ak na prometnu povrsinu, ali ima oblik i veli¢inu
katagorija | POREDBA 3 1,00 Nekretnina ima ispunjene uvjete za izdavanje gradevinske dozvole
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