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PRIJEDLOG 
Na temelju članka 48. stavka 3. u vezi stavka 2. Zakona o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) 
samoupravi (''Narodne novine'', broj 33/01, 60/01 – vjerodostojno tumačenje, 129/05, 109/07, 
125/08, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13 – pročišćeni tekst, 137/15 – ispravak, 123/17, 98/19 i 144/20), 
članka 33. stavka 1. točke 5. Statuta Grada Dugog Sela (Službeni glasnik Grada Dugog Sela, broj 2/21) 
i članka 40. u vezi članaka 4. i 5. Odluke o raspolaganju nekretninama u vlasništvu Grada Dugog Sela 
(Službeni glasnik Grada Dugog Sela, broj 5/15), Gradsko vijeće Grada Dugog Sela, na __. redovnoj 
sjednici, održanoj __. listopada 2023. godine, donosi                                                                                                 
 

O  D  L  U  K  U 
o kupnji k.č. broj 994/2, k.o. Dugo Selo II 

 
1. Utvrđuje se da: 
- su GOLDEN-GLOBE d.o.o., OIB: 26459728924, Sesvete, Kobiljačka cesta 8 i GT FINTIĆ d.o.o., OIB: 

48177297125, Mala Ostrna, Omladinska 28 upisani u zemljišnoj knjizi Općinskog suda u 
Sesvetama, Zemljišnoknjižni odjel Dugo Selo, kao suvlasnici (svaki u ½ dijela) k.č. broj 994/2, 
''Ulica Miroslava Krleže, oranica'', površine 1064 m2, upisano u zk.ul. broj 743, k.o. Dugo Selo II 
(308048) – u daljnjem tekstu: nekretnina; 

- tržišna vrijednost nekretnine iznosi ukupno 221.496,82 eura (slovima: dvjesto dvadeset jedna 
tisuća četiristo devedeset šest eura i osamdeset dva centa), sukladno Procjeni vrijednosti 
nekretnine-građevinsko zemljište (k.č. broj 994/2, k.o. Dugo Selo II), broj 2106/2023-2 PVN-R1 od 
10. rujna 2023. godine, koju je izradio mr. sc. Jure Galić, dipl. ing. građ. (stalni sudski vještak za 
graditeljstvo i procjenu nekretnina), za koju je Procjeniteljsko povjerenstvo Zagrebačke županije 
utvrdilo da je izrađena 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 Mišljenje, KLASA: 029-03/23-12/17, URBROJ: 238-18-11-23-23 od 28. 
rujna 2023. godine i Procjembenom elaboratu procjene vrijednosti biljne sastojine izrađen od Dr. 
sc. Maje Firšt, dipl. ing. agr. (stalni sudski vještak i procjenitelj za poljoprivredu, poljoprivredno 
zemljište, ekologiju i zaštitu okoliša) od 14. lipnja 2023. godine. 

 
2. Grad Dugo Selo kupuje, a GOLDEN-GLOBE d.o.o. i GT FINTIĆ d.o.o. prodaju svoje suvlasničke 
dijelove (svaki ½ dijela) k.č. broj  994/2, ''Ulica Miroslava Krleže, oranica'', površine 1064 m2, upisano 
u zk.ul. broj 743, k.o. Dugo Selo II (308048) odnosno navedenu nekretninu u cijelosti, za kupoprodajnu 
cijenu u iznosu od 221.496,82 eura (slovima: dvjesto dvadeset jedna tisuća četiristo devedeset šest 
eura i osamdeset dva centa). 
 
3. Sukladno navedenom u točkama 1. i 2. ove Odluke, Grad Dugo Selo kao kupac te GOLDEN-GLOBE 
d.o.o. i GT FINTIĆ d.o.o. kao prodavatelji sklopit će Ugovor o kupoprodaji nekretnine iz točke 1., 
kojim će regulirati međusobna prava i obveze.  
Ugovor iz stavka 1. u prilogu je ove Odluke i njen sastavni dio. 
 
4. Ovlašćuje se gradonačelnik temeljem ove Odluke sklopiti s prodavateljima Ugovor o kupoprodaji 
iz točke 3.. 
 
5. Ova Odluka objavit će se u Službenom glasniku Grada Dugog Sela. 
 
KLASA:  
URBROJ:  

 Predsjednik 
Gradskog vijeća 

 
Dugo Selo, 

  
Kruno Blažinović 
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O b r a z l o ž e n j e 
Prijedloga Odluke o kupnji k.č. broj 994/2, k.o. Dugo Selo II 

 
 

I. PRAVNI TEMELJ ZA DONOŠENJE ODLUKE 
 

Pravni temelj za donošenje Odluke o kupnji k.č. broj 994/2, k.o. Dugo Selo II su odredbe članka 
48. stavka 3. u vezi stavka 2. Zakona o lokalnoj i područnoj (regionalnoj) samoupravi 
(''Narodne novine'', broj 33/01, 60/01 – vjerodostojno tumačenje, 129/05, 109/07, 125/08, 
36/09, 150/11, 144/12, 19/13 – pročišćeni tekst, 137/15 – ispravak, 123/17, 98/19 i 144/20) i 
članka 33. stavka 1. točke 5. Statuta Grada Dugog Sela (Službeni glasnik Grada Dugog Sela, 
broj 2/21) kojima je propisano da predstavničko tijelo, u našem slučaju Gradsko vijeće Grada 
Dugog Sela, odlučuje o stjecanju i otuđivanju pokretnina i nekretnina jedinica lokalne i 
područne (regionalne) samouprave čija je pojedinačna vrijednost veća od 0,5% iznosa prihoda 
bez primitaka ostvarenih u godini koja prethodi godini u kojoj se odlučuje o stjecanju i 
otuđivanju pokretnina i nekretnina ako je stjecanje i otuđivanje planirano u Proračunu i 
provedeno u skladu sa zakonom; odredba članka 40. u vezi članaka 4. i 5. Odluke o 
raspolaganju nekretninama u vlasništvu Grada Dugog Sela (Službeni glasnik Grada Dugog 
Sela, broj 5/15) koji propisuju da Grad može kupiti određenu nekretninu pod uvjetom da je 
ista od interesa za Grad i ako su u tu svrhu osigurana sredstva u Proračunu, da tržišnu 
vrijednost utvrđuje ovlašteni sudski vještak te da o stjecanju i otuđivanju nekretnine čija je 
pojedinačna vrijednost veća od 0,5% iznosa prihoda bez primitaka ostvarenih u godini koja 
prethodi godini u kojoj se odlučuje o stjecanju i otuđivanju donosi Gradsko vijeće. 
 
 

II. OCJENA STANJA I OSNOVNA PITANJA KOJA SE UREĐUJU  
 
Grad Dugo Selo ishodio je Lokacijsku dozvolu  za zahvat u prostoru infrastrukturne namjene 
prometnog sustava (cestovni promet), 2.b skupine prometnica sa parkiralištima, biciklističkom 
i pješačkom stazom, javna rasvjeta, odvodnja i DTK – 2 faze (produžetak Ulice M. Krleže do 

Ulice Hrvatskih branitelja), KLASA: UP/I-350-05/22-01/000020, URBROJ: 238-18-07/3-23-
0008 od 02. ožujka 2023. godine, pravomoćna 27. ožujka 2023. godine, izdana od Upravnog 
odjela za prostorno uređenje, gradnju i zaštitu okoliša Zagrebačke županije, Odsjek za 
prostorno uređenje i gradnju, Ispostava Dugo Selo. 
 
U obuhvatu gore navedene lokacijske dozvole, odnosno projekta produžetka Ulice M. Krleže 
do Ulice Hrvatskih branitelja nalazi se i katastarska čestica broj 994/2, ''Ulica Miroslava Krleže, 
oranica'', površine 1064 m2, upisana u zemljišnoj knjizi Općinskog suda u Sesvetama, 
Zemljišnoknjižni odjel Dugo Selo u zk.ul. broj 743, k.o. Dugo Selo II (308048), suvlasništvo 
(svaki u ½ dijela): GOLDEN-GLOBE d.o.o., OIB: 26459728924, Sesvete, Kobiljačka cesta 8 i GT 
FINTIĆ d.o.o., OIB: 48177297125, Mala Ostrna, Omladinska 28.  
 
Sukladno članku 25. Zakona o izvlaštenju i određivanju naknade (''Narodne novine'', broj 
74/14, 69/17 i 98/19), koji propisuje obvezu korisnika izvlaštenja da prije podnošenja 
prijedloga za izvlaštenje putem nadležnog tijela zatraži osiguranje dokaza o stanju i vrijednosti 
nekretnine za koju predlaže izvlaštenje, Grad je proveo postupak osiguranja dokaza o stanju i 
vrijednosti predmetne nekretnine pri nadležnom Upravnom odjelu za prostorno uređenje, 
gradnju i zaštitu okoliša Zagrebačke županije, Odsjek za imovinsko-pravne poslove, Ispostava 
Dugo Selo. 
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Prema procjembenim elaboratima vještaka mr. sc. Jure Galića, dipl. ing. građ. (stalni sudski 
vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina) i Dr. sc. Maje Firšt, dipl. ing. agr. (stalni sudski 
vještak i procjenitelj za poljoprivredu, poljoprivredno zemljište, ekologiju i zaštitu okoliša), 
imenovanih od nadležnog upravnog tijela Zagrebačke županije Rješenjem, KLASA: UP/I-944-
01/23-02/879, URBROJ: 238-18-12-05/1-23-7 od 18. svibnja 2023. godine, tržišna vrijednost 
zemljišta iznosi 205,86 eura za jedan metar kvadratni, što za k.č. broj 994/2, površine 1064 m2 
iznosi 219.035,04 eura, uvećano za poboljšice (žičana pletena ograda sa betonskim parapetom 
dužine cca 6 m) u iznosu od 1.500,00 eura, što ukupno iznosi 220.535,04 eura (zaokruženo 
221.000,00 eura), a procijenjena vrijednost gubitak biljne sastojine ukupno 496,82 eura. 
Slijedom navedenog, tržišna vrijednost predmetnog zemljišta i biljnih nasada iznosi ukupno 
221.496,82 eura. 
 
Procjeniteljsko povjerenstvo Zagrebačke županije je na 79. sjednici, održanoj 28. rujna 2023. 
godine, utvrdilo da je Procjena vrijednosti nekretnine - građevinsko zemljište (k. č. broj 994/2, 
k.o. Dugo Selo II), broj 2106/2023-2 PVN-R1 od 10. rujna 2023. godine, koju je izradio mr. sc. 
Jure Galić, dipl. ing. građ. (stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina), 
izrađena 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 Mišljenje, KLASA: 029-03/23-12/17, URBROJ: 238-18-11-23-23 od 
28. rujna 2023. godine. 

 
U postupku sporazumnog rješavanja imovinsko-pravnih odnosa (pitanje stjecanja prava 
vlasništva i posjeda), koji prethodi postupku izvlaštenja, vlasnici nekretnine su u Izjavama 
danima na Zapisnik kod Upravnog odjela za pravne poslove, društvene djelatnosti protokol, 
KLASA: 940-01/23-02/12, URBROJ: 238-7-04/02-23-14, 17. listopada 2023. izrazili spremnost 
predmetnu nekretninu prodati Gradu Dugom Selu za kupoprodajnu cijenu od  221.496,82 

eura, utvrđenu kao tržišnu vrijednost po ovlaštenim sudskim vještacima u provedenom 
postupku osiguranja dokaza. 
 
Slijedom navedenog, predlaže se donošenje Odluke u tekstu kako je predloženo. 
 
 

III. SREDSTVA POTREBNA ZA PROVOĐENJE ODLUKE 
 
Za provođenje  predložene Odluke sredstva su osigurana u Proračunu Grada Dugog Sela za 
2023. godinu. 
 
 

IV. OBRAZLOŽENJE ODREDABA PRIJEDLOGA ODLUKE   
 
Točka 1.: utvrđuje se da su GOLDEN-GLOBE d.o.o., OIB: 26459728924, Sesvete, Kobiljačka 
cesta 8 i GT FINTIĆ d.o.o., OIB: 48177297125, Mala Ostrna, Omladinska 28 upisani u zemljišnoj 
knjizi Općinskog suda u Sesvetama, Zemljišnoknjižni odjel Dugo Selo, kao suvlasnici (svaki u 
½ dijela) k.č. broj 994/2, ''Ulica Miroslava Krleže, oranica'', površine 1064 m2, upisano u zk.ul. 
broj 743, k.o. Dugo Selo II (308048); tržišna vrijednost nekretnine iznosi ukupno 221.496,82 
eura (slovima: dvjesto dvadeset jedna tisuća četiristo devedeset šest eura i osamdeset dva 
centa), sukladno Procjeni vrijednosti nekretnine-građevinsko zemljište (k.č. broj 994/2, k.o. 
Dugo Selo II), broj 2106/2023-2 PVN-R1 od 10. rujna 2023. godine, koju je izradio mr. sc. Jure 
Galić, dipl. ing. građ. (stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina), za koju je 
Procjeniteljsko povjerenstvo Zagrebačke županije utvrdilo da je izrađena u skladu sa 
Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (''Narodne novine'', broj 78/15) i Pravilnikom o 
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metodama procjene vrijednosti nekretnina (''Narodne novine'', broj 105/15) te o tome 
dostavilo Mišljenje, KLASA: 029-03/23-12/17, URBROJ: 238-18-11-23-23 od 28. rujna 2023. 
godine i Procjembenom elaboratu procjene vrijednosti biljne sastojine izrađen od Dr. sc. Maje 
Firšt, dipl. ing. agr. (stalni sudski vještak i procjenitelj za poljoprivredu, poljoprivredno 
zemljište, ekologiju i zaštitu okoliša) od 14. lipnja 2023. godine. 
 
Točka 2.: određuje da Grad Dugo Selo kupuje, a GOLDEN-GLOBE d.o.o. i GT FINTIĆ d.o.o. 
prodaju svoje suvlasničke dijelove (svaki ½ dijela) k.č. broj 994/2, ''Ulica Miroslava Krleže, 
oranica'', površine 1064 m2, upisano u zk.ul. broj 743, k.o. Dugo Selo II (308048), odnosno 
nekretninu u cijelosti, za kupoprodajnu cijenu u iznosu od 221.496,82 eura (slovima: dvjesto 
dvadeset jedna tisuća četiristo devedeset šest eura i osamdeset dva centa). 
 
Točka 3.: određuje da će sukladno navedenom u točkama 1. i 2. Odluke, Grad Dugo Selo kao 
kupac te GOLDEN-GLOBE d.o.o. i GT FINTIĆ d.o.o. kao prodavatelji sklopiti Ugovor o 
kupoprodaji nekretnine kojim će regulirati međusobna prava i obveze, a koji je u prilogu 
Odluke i njen sastavni dio. 
 
Točka 4.: ovlašćuje se gradonačelnika da temeljem Odluke zaključi s prodavateljima Ugovor 
o kupoprodaji iz točke 3.. 
 
Točka 5.: propisuje objavu Odluke u Službenom glasniku Grada Dugog Sela. 
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PRIJEDLOG 
 
GOLDEN-GLOBE d.o.o., OIB: 26459728924, Sesvete, Kobiljačka cesta 8/u zemljišnoj knjizi 
upisano: GOLDEN GLOBE d.o.o., Kobiljak, V. Holjevca 20/ zastupano po direktoru Michaelu 
Fredericku Rogiću, 
 
GT FINTIĆ d.o.o., OIB: 48177297125, Dugo Selo, Mala Ostrna, Omladinska 28/ u zemljišnoj 
knjizi upisano: G.T. FINTIĆ d.o.o., Mala Ostrna, Omladinska 28/ zastupano po direktoru 
Damiru Fintiću  
(u daljnjem tekstu: Prodavatelji) 

 
i 

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

U G O V O R 
o kupoprodaji k.č. broj 994/2, k.o. Dugo Selo II  

 
 

Članak 1. 
 

Ugovorne strane suglasno utvrđuju:  
- da su GOLDEN-GLOBE d.o.o., OIB: 26459728924, Sesvete, Kobiljačka cesta 8 i GT FINTIĆ 

d.o.o., OIB: 48177297125, Mala Ostrna, Omladinska 28, suvlasnici (svaki u ½ dijela) k.č. broj 
994/2, ''Ulica Miroslava Krleže, oranica'', površine 1064 m2, upisana u zemljišnoj knjizi 
Općinskog suda u Sesvetama, Zemljišnoknjižni odjel Dugo Selo, u zk.ul. broj 743, k.o. 
Dugo Selo II (u daljnjem tekstu: nekretnina); 

- da je na nekretnini planiran zahvat u prostoru infrastrukturne namjene prometnog sustava 
(cestovni promet), 2.b skupine prometnica sa parkiralištima, biciklističkom i pješačkom 
stazom, javna rasvjeta, odvodnja i DTK – 2 faze (produžetak Ulice M. Krleže do Ulice 
Hrvatskih branitelja), sukladno Lokacijskoj dozvoli, KLASA: UP/I-350-05/22-01/000020, 
URBROJ: 238-18-07/3-23-0008 od 02. ožujka 2023. godine, pravomoćna 27. ožujka 2023. 
godine, izdana od Upravnog odjela za prostorno uređenje, gradnju i zaštitu okoliša 
Zagrebačke županije, Odsjek za prostorno uređenje i gradnju, Ispostava Dugo Selo; 

- da je Grad Dugo Selo proveo postupak osiguranja dokaza o stanju i vrijednosti predmetne 
nekretnine pri nadležnom Upravnom odjelu za prostorno uređenje, gradnju i zaštitu 
okoliša Zagrebačke županije, Odsjek za imovinsko-pravne poslove, Ispostava Dugo Selo; 

- da sukladno procjembenim elaboratima vještaka mr. sc. Jure Galića, dipl. ing. građ. (stalni 
sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina) broj 2106/2023-2 PVN-R1 od 10. 
rujna 2023. godine i Dr. sc. Maje Firšt, dipl. ing. agr. (stalni sudski vještak i procjenitelj za 
poljoprivredu, poljoprivredno zemljište, ekologiju i zaštitu okoliša) od 14. lipnja 2023. 
godine, imenovanih od nadležnog upravnog tijela Zagrebačke županije Rješenjem, 
KLASA: UP/I-944-01/23-02/879, URBROJ: 238-18-12-05/1-23-7 od 18. svibnja 2023. 
godine, tržišna vrijednost zemljišta iznosi 205,86 eura za jedan metar kvadratni, što za k.č. 
broj 994/2, površine 1064 m2 iznosi 219.035,04 eura, uvećano za poboljšice (žičana pletena 
ograda sa betonskim parapetom dužine cca 6 m) u iznosu od 1.500,00 eura, što ukupno 
iznosi 220.535,04 eura (zaokruženo 221.000,00 eura), a procijenjena vrijednost gubitak 
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biljne sastojine ukupno 496,82 eura. Slijedom navedenog, tržišna vrijednost predmetnog 
zemljišta i biljnih nasada iznosi ukupno 221.496,82 eura. 

- da je Procjeniteljsko povjerenstvo Zagrebačke županije, na 79. sjednici, održanoj 28. rujna 
2023. godine, utvrdilo da je Procjena vrijednosti nekretnine-građevinsko zemljište (k.č. broj 
988/2, k.o. Dugo Selo II), broj 2106/2023-2 PVN-R1 od 10. rujna 2023. godine, koju je 
izradio mr. sc. Jure Galić, dipl. ing. građ. (stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu 
nekretnina), izrađena 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 Mišljenje, KLASA: 029-03/23-12/17, URBROJ: 
238-18-11-23-23 od 28. rujna 2023. godine. 
 
 

Članak 2. 
 

Pravna osnova za sklapanje ovog Ugovora su izjave Prodavatelja dane na Zapisnik kod 
Upravnog odjela za pravne poslove, društvene djelatnosti i protokol, KLASA: 940-01/23-
02/12, URBROJ: 238-7-04/02-23-14 od 17. listopada 2023. godine i  Odluka o kupnji k.č. broj 
994/2, k.o. Dugo Selo II, KLASA: 940-01/23-02/12, URBROJ: 238-7-03-04/02-23-__, koju je 
Gradsko vijeće Grada Dugog Sela donijelo na __. redovnoj sjednici, održanoj ___. listopada 
2023. godine. 
 
 

Članak 3. 
 

Prodavatelji prodaju, a Kupac kupuje suvlasničke dijelove k.č. broj  994/2, ''Ulica Miroslava 
Krleže, oranica'', površine 1064 m2,  upisana u zemljišnoj knjizi Općinskog suda u Sesvetama, 
Zemljišnoknjižni odjel Dugo Selo, u zk.ul. broj 743, k.o. Dugo Selo II (308048), odnosno 
navedenu nekretninu u cijelosti, uključujući i sve što je s njom razmjerno trajno povezano na 
njezinoj površini ili ispod nje. 
 
 

Članak 4. 
 

Kupoprodajna cijena za nekretninu iz članka 3. ovog Ugovora iznosi 221.496,82 eura (slovima: 
dvjesto dvadeset jedna tisuća četiristo devedeset šest eura i osamdeset dva centa). 
 
 

Članak 5. 
 

Ugovorenu kupoprodajnu cijenu iz članka 4. Kupac se obvezuje isplatiti Prodavateljima u roku 
od osam dana od dana potpisa ovog Ugovora. 
 
Po zahtjevu Prodavatelja, Kupac će kupoprodajnu cijenu isplatiti u jednakim dijelovima i to:  
- dio koji pripada t. d. GOLDEN-GLOBE d.o.o. u iznosu od 110.748,41 eura (slovima: sto 

deset tisuća sedamsto četrdeset osam eura i četrdeset jedan cent) na račun broj: 
_____________ otvoren kod ______________, a 

- dio koji pripada t. d. GT FINTIĆ d.o.o. u iznosu od  110.748,41 eura (slovima: sto deset 
tisuća sedamsto četrdeset osam eura i četrdeset jedan cent) na račun broj: 
____________________ otvoren kod __________________.'' 
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Članak 6. 
 

Prodavatelji se obvezuju predati Kupcu u posjed predmet kupoprodaje, slobodan od osoba i 
stvari, odmah po isplati ugovorene kupoprodajne cijene. 
 
Primopredaja će se obaviti zapisnički u prisutnosti ovlaštenih predstavnika Grada Dugog Sela 
i Prodavatelja. 

 
 

Članak 7. 
 

Prodavatelji ovlašćuju Kupca da temeljem ovog Ugovora, a bez bilo kakvih daljnjih  pitanja, 
suglasnosti ili odobrenja, u zemljišnim knjigama i drugim javnim knjigama ishodi uknjižbu 
prava vlasništva k.č. broj 994/2, ''Ulica Miroslava Krleže, oranica'', površine 1064 m2, upisana 
u zemljišnoj knjizi Općinskog suda u Sesvetama, Zemljišnoknjižni odjel Dugo Selo, u zk.ul. 
broj 743, k.o. Dugo Selo II (308048), na svoje ime i vlasništvo, odnosno uknjižbu prava 
vlasništva za korist Grada Dugog Sela. 

 
 

Članak 8. 
 

Prodavatelji jamče Kupcu da su jedini suvlasnici i samostalni posjednici nekretnine, da na istoj 
ne postoje knjižna ili izvanknjižna prava ili tereti u korist trećih osoba koja bi na bilo koji način 
umanjivala ili ograničavala njihova prava, da njihovi suvlasnički dijelovi ne podliježu 
nikakvim potraživanjima te da nisu predmet spora, niti predmet upravnog ili sudskog 
postupka. 

 
 

Članak 9. 
 

Prodavatelji se obvezuju platiti sve troškove, naknade i druge izdatke koji se odnose na 
predmetnu nekretninu, a nastali su do dana stupanja u posjed iste od strane Kupca. 
 
Sve troškove vezane za uknjižbu u zemljišnim knjigama, kao i troškove koji nastanu oko 
provedbe ovog Ugovora, ovjeru potpisa i druge troškove, plaća Kupac. 
 
 

Članak 10. 
 

Grad Dugo Selo, kao jedinica lokalne samouprave, oslobođen je plaćanja poreza na promet 
nekretnina, sukladno članku 13. stavku 1. točki 1. Zakona o porezu na promet nekretnina  
(''Narodne novine'', broj 115/16 i 106/18). 
 
 

Članak 11. 
 

Ugovorne strane suglasno utvrđuju da će eventualne sporove proizašle iz ovog Ugovora 
rješavati sporazumno, a u slučaju da do sporazuma ne dođe, ugovaraju nadležnost Općinskog 
suda u Sesvetama. 
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Članak 12. 

 
Ovaj Ugovor je sačinjen u 2 (dva) istovjetna primjerka, od kojih (1) jedan pripada Kupcu, a 
drugi ostaje za potrebe javnog bilježnika. Stranke su suglasne da će izraditi 3 (tri) ovjerene 
preslike istog, po 1 (jedna) za svaku ugovornu stranu. 
 
 

Članak 13. 
 

Ugovorne strane prihvaćaju prava i obveze iz ovog Ugovora te ga u znak prihvata vlastoručno 
potpisuju. 
 
 
KLASA:  
URBROJ:  
Dugo Selo,  
 
 

Prodavatelji: 
GOLDEN-GLOBE d.o.o.  

 Grad Dugo Selo 
Gradonačelnik 

 
  

Michael Frederick Rogić, direktor  Nenad Panian, dr. med. dent. 

   

GT FINTIĆ d.o.o.   

   

Damir Fintić, direktor   
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2. Rješenje o imenovanju pravne osobe za obavljanje poslova sudskog vještaka od strane Županijskog 
suda u Velikoj Gorici 
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3. PREDMET 

 

PREDMET:         PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
  

 
NEKRETNINA :  k.č. 994/2 k.o. Dugo Selo II, Ulica Miroslava Krleže, Dugo Selo, što u naravi predstavlja: 

 

 

Građevinsko zemljište površine 1064 m2 . 
 

NARUČITELJ:      GRAD DUGO SELO, OIB: 25432879214, ULICA JOSIPA ZORIĆA 1, 10370 DUGO SELO, 
Zastupan po gradonačelniku Nenadu Panianu, dr.med.dent.  
Putem: 
Zagrebačka županija, Upravni odjel za prostorno uređenje, gradnju i zaštitu okoliša, Odsjek 
za imovinsko-pravne poslove, Ispostava Dugo Selo 

  
 

VLASNIK : GOLDEN GLOBE D.O.O., KOBILJAK, V. HOLJEVCA 20         ½  

G.T. FINTIĆ D.O.O., MALA OSTRNA, OMLADINSKA 28          ½  

 
PROCJENITELJ: 

 
mr.sc. Jure Galić dipl. ing. građ. 
 

 Stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu nekretnina  

Velika Gorica, Zagrebačka 96  
 

 
DATUM 
OČEVIDA:      
 

 

14.06.2023.  
 
 
 

PROCIJENJENA 
VRIJEDNOST 
NEKRETNINE 
NA DAN 
VREDNOVANJA: 

221.000,00 EUR ili 1.665.124,50 kn 
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4. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORIŠTENE STRUČNE I ZNANSTVENE LITERATURE 
 
Zakon o prostornom uređenju (NN 153/13 i 65/17 NN 114/18 NN 39/19)  
 
Zakon o gradnji (NN 153/13, NN 20/17, NN 39/19, NN 125/19) 
 
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/2015) 
 
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/2015.) 
 
Načela procjene tržišne vrijednosti nekretnina, Vladimir Krtalić, Zagreb, svibanj 2007  
 
Zakon o vlasništvu 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) 
 
Zakon o zaštiti osobnih podataka (NN 103/03, 118/06, 41/08, 130/11, 106/12) 
 
Zakon o zemljišnim knjigama (NN 63/19, 128/22) 
  
Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20) 
  
Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19) 
 
Važeće odluke u vezi komunalnog opremanja građevinskog zemljišta i iznosa troškova komunalne infrastrukture 
 
Važeći građevinski normativi i propisi u RH 
 

 
 

http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_07_78_1491.html
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5. UVODNI PODACI 

Sukladno Rješenju KLASA:UP/I-944-01/23-02/879, od 18.05.2023. Naručitelja – Zagrebačka županija, OIB: 07132269553, 

Upravni odjel za prostorno uređenje, gradnju i zaštitu okoliša, Odsjek za imovinsko pravne poslove, Ispostava Dugo Selo, J. 

Zorića 1, Dugo Selo, u predmetu: GRAD DUGO SELO, OIB: 25432879214, Dugo Selo, J. Zorića zastupan po gradonačelniku 

Nenadu Panianu, dr.med.dent., izrađen je ovaj Elaborat procjene vrijednosti nekretnine u k.o. Dugo Selo II u svrhu potpunog 

izvlaštenja nekretnina, za zahvat u prostoru infrastrukturne namjene prometnog sustava ( cestovni promet ), 2.b skupine 

prometnica s parkiralištima, biciklističkom i pješačkom stazom, javna rasvjeta, odvodnja i DTK – 2 faze ( produžetak Ulice M. 

Krleže do Ulice Hrvatskih branitelja). Potrebno je utvrditi sadašnju vrijednost predmetne nekretnine. 

Dana 14. lipnja 2023. proveden je očevid na predmetnoj nekretnini radi uvida u postojeće stanje. U naravi je predmetno 

zemljište livada i dio dvorišta ograđen metalnom ogradom s betonskim parapetom te žičanom ogradom s betonskim parapetom 

. Predmetna nekretnina k.č.br. 994/2 k.o. Dugo Selo II, smještena je u Ulici Miroslava Krleže, 10370 Dugo Selo. Predmetna 

nekretnina smještena je u središnjem dijelu naselja, u blizini svih sadržaja naselja. 

Na temelju činjeničnog stanja, važeće prostorno-planske dokumentacije, te smjernicama iz stručne literature izrađena je ova 

procjena i dano mišljenje o vrijednosti nekretnine. 

Vještak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netočnost predočenih i pribavljenih podataka korištenih za 

izradu ovog elaborata procjene. Predmet ove procjene nije geodetska, urbanistička ili imovinsko-pravna provjera, niti 

provjera s upravno-pravnog naslova. Vještak izjavljuje da ovaj elaborat izrađuje nepristrano i neovisno, primjenjujući 

sva svoja stručna znanja iz područja zadatka vještačenja. 

 

6. ZADATAK 

Zadatak vještaka građevinske struke je provesti vještačenje radi procjene sadašnje tržne vrijednosti predmetne nekretnine. 

Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine izražena je u kunama i eurima . Prilikom konverzije primijenjen je fiksni tečaj 

konverzije EUR-a prema tečajnoj listi HNB-a; 1 EUR = 7,5345 kn na dan 25. 01. 2023. 

- dan vrednovanja - je trenutak na koji se odnosi procjena iznosa naknade. Dakle, dan vrednovanja je: dan izrade elaborata 

(čl.4.st.5., Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/2015)) 

- dan kakvoće - je trenutak na koji se odnosi stanje (kakvoća) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu iznosa naknade, dan 

kakvoće je: 1981. godina dan prije uključenja u područje posebne namjene (PROMETNICA) (čl.4.st.4., Zakon o procjeni 

vrijednosti nekretnina (NN br. 78/2015). 

Elaborat je izrađen prema pravilima struke te predstavlja kvalitetnu podlogu za procjenu vrijednosti predmetnih nekretnina. 
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Slika 1. Položaj nekretnine (izvor: google.com/maps) 

  

Slika 2. Detaljna situacija (izvor: google.com/maps) 
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7. NALAZ 
 

7.1 Identifikacija nekretnine 

 
Zemljišno – knjižno stanje 
 
U pribavljenom prikazu iskazano je: 
 
  k.o. Dugo Selo II 
   zk. ul. br. 743 

 

 
 
Vlasnik:  GOLDEN GLOBE D.O.O., KOBILJAK, V. HOLJEVCA 20          ½  
                       G.T. FINTIĆ D.O.O., MALA OSTRNA, OMLADINSKA 28           ½  
 
Katastarsko stanje 
k.o.   Dugo Selo II 
k.č. br.  994/2 
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Slika 3. Prikaz katastarskog plana uklopljen u dof lokacije – izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/ 

  

Slika 4. Detalj iz prostornog plana uređenja grada Dugo Selo, 4.2.a. Građevinsko područje naselja 

https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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Slika 5. Detalj iz parcelacijskog elaborata 
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7.2 Lokacija 
 

Predmetna nekretnina se nalazi u gradu Dugo Selo. Nekretnina je građevinsko zemljište bez izgrađenih objekata. Zemljište je 

ravno te nema uočenih odrona ili klizišta. Sukladno podatcima iz trenutne prostornoplanske dokumentacije – Prostorni plan 

uređenja grada Dugo Selo, 4.2.a. Građevinsko područje naselja – Dugo Selo (Službeni glasnik Grada Dugo Selo, 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, 3/22, 9/22, 11/22 – pročišćeni tekst), predmetna 

lokacija se nalazi u građevinskom području naselja – Izgrađeno/neizgrađeno. U neposrednoj okolici predmetne nekretnine 

pretežito dominira stambena izgradnja. Riječ je o dobroj lokaciji za stanovanje kao i za obavljanje poslovne djelatnosti. 

Prometna povezanost lokacije je dobra. Nekretnine u neposrednoj okolici su obiteljske kuće, srednje guste gradnje. Naselje 

karakterizira relativno dobra aktivnost na tržištu nekretnina.  

 
7.3 Načela za utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine 

 
7.3.1 Prikaz općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina 

 
Gospodarsko stanje u RH 
 
I u drugoj polovici 2022. godine nastavljaju se trendovi rasta realiziranih cijena iz prve polovice godine. Ipak po nižim stopama. 

Optimizam vlasnika je sve veći suprotno očekivanjima usporavanja globalne ekonomije, pa tražene cijene rastu po bitnoj većoj 

stopi nego realizirane. Sve to ukazuje na moguću promjenu trendova i stvaranje cjenovnog balona nerealnim zahtjevima 

vlasnika. 

 

Kamata na kredite su počele globalno rasti kako bi se usporila potražnja i obuzdala vrlo visoka inflacija, koja je i dalje dobar 

motiv ulagačima za kupnju nekretnina. 

 

Hrvatsko tržište nekretnina je i dalje vrlo različito ovisno koji dio Hrvatske promatramo. I dalje raste broj stjecanja nekretnina od 

strane stranih državljana. U zadnjih godinu dana je više od 12 tisuća stranaca steklo stambenu nekretninu u Hrvatskoj, tako da 

je udio stjecanja stranaca u ukupnom prometu stambenih nekretnina povećan na 36%. Stjecanja stranaca se isključivo 

događaju u priobalnim županijama. Dakle, najmanje svaki treći kupac stambene nekretnine dolazi izvan Hrvatske. 

 

U potpuno drugim tržišnim okolnostima se odvija tržište Grada Zagreba kao i sjevera i istoka Hrvatske. Tržište će u sljedećoj  

godini, između ostalog, ovisiti i o globalnim gospodarskim kretanjima i mogućem usporavanju gospodarstava i to prije svega 

onih u Europi iz kojih dolazi najviše kupaca nekretnina na hrvatskom Jadranu. 

 

I dalje će novosagrađene nekretnine biti poželjnije od rabljenih, između ostalog i zbog još uvijek stvarnog, ali i psihološkog 

utjecaja nedavnih potresa. Ipak očekujemo promjene trendova na tržištu nekretnina narednu godinu i usporavanje potražnje. 

Ne na svim područjima i za sve nekretnine na isti način. 
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Tržište nekretnina 
 
S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vještačenja, vještak prikazuje statističke podatke o kretanjima na tržištu 

nekretnina. Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.net.hr/. 

 

 
Izračun se provodi prema uobičajenim metodama proračuna za potrebe utvrđenja vrijednosti. Pri izračunu se koriste podaci 

izdani od službenih institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema osobnim iskustvima i 

trenutačnim tržišnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentnu nekretninu. 

 

8. PROCJENA TRŽIŠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE 
 
8.1 Odabir metode 
 
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predviđa sljedeće metode za procjenu vrijednosti nekretnina: 

▪ poredbena metoda 

▪ prihodovna metoda 

▪ troškovna metoda 

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifičnostima. 

POREDBENA METODA – primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i izgrađenih zemljišta, samostojećih, 

poluugrađenih i ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, garažnih parkirnih 

mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom tržišna se vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne 

cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. 

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih katastarskih čestica na kojima se nalaze 

najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda. 

TROŠKOVNA METODA - primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih građevnih čestica na kojima se nalaze zgrade 

javne namjene i druge građevine koje svojim oblikovanjem nisu izgrađene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno 

samostojeće, poluugrađene i ugrađene obiteljske kuće koje prema svojim obilježjima nisu usporedive. Troškovna metoda 

http://www.burza-nekretnina.net.hr/
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primjerena je i pri procjeni vrijednosti šteta i nedostataka na građevinama te naknadnih ulaganja u građevine.   

Temeljem važećeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina 

(NN 105/15), a s obzirom na veličinu, vrstu i lokaciju nekretnina, te raspoložive podatke u registru eNekretnine 

(https://nekretnine.mgipu.hr/), potpisani vještak odabrao je poredbenu metodu za procjenu tržišne vrijednosti predmetne 

nekretnine.  
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Uporabno svojstvo nekretnine 

Predmetna nekretnina se u cijelosti nalazi unutar PPUG Dugo Selo, unutar građevinskog područja, te sam mišljenja da dan 

kakvoće odgovara danu vrednovanja (navedeno na str. 3 ovog Elaborata). Službeni glasnik Grada Dugog Sela 11/XXIX, od 

dana 05. listopada 2022. – pročišćeni tekst. 

 

  

 

 

Izvor: https://dugoselo.hr/prostorno-planska-dokumentacija-grada-dugog-sela/ 

 
Tržišna vrijednost trajnih površina javne namjene utvrđuje se prema stanju nekretnine u trenutku koji neposredno prethodi 

isključivanju zemljišta buduće javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja (načelo prethodnog učinka) – Zakon o 

https://dugoselo.hr/prostorno-planska-dokumentacija-grada-dugog-sela/
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procjeni vrijednosti nekretnina, čl. 47, st. 1. 

 

• Navedena čestica je klasificirana je kao posebne namjene – prometnica DPU zone Centar naselja Dugo Selo, izrađen po 

Urbanistički zavod grada Zagreba, 1996. godine 

 
 

• Prije donošenja navedenog DPU navedena čestica je smještena unutar građevinskog područja u zoni „Stanovanje + 
centralne funkcije“ (grafički izvadak iz Generalnog urbanističkog Plana, 1981. godina).. 
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Sukladno važećoj prostornoplanskoj dokumentaciji za potrebe ove procjene predmetno zemljište def iniramo kao građevinsko 

zemljište, stambene namjene I kategorije. Kategorija zemljišta određuje se u skladu sa čl. 10, st.1 Pravilnika o procjeni 

vrijednosti nekretnina: 

 
1. Prva kategorija zemljišta koja obuhvaća katastarske čestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje građevinske 
dozvole prema posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje. 
 

S obzirom na prostorno – plansku namjenu zemljišta, lokaciju, geometrijska obilježja i veličinu parcele mišljenja sam da 

predmetno zemljište spada u I. kategoriju zemljišta.  

 

8.2 Vrijednost nekretnine 

 

Vrijednost nekretnine procjenjuje se prema uprosječenoj cijeni na slobodnom tržištu ponude i potražnje. Za potrebe određivanja 

tržišne vrijednosti predmetne nekretnine (temeljem čl. 57 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina) korišteni su sljedeći izvori 

podataka: 

 

- Registar kupoprodajnih cijena nekretnina eNekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr/) 

- izvadak iz zbirke cijena kupoprodaje nekretnina (ZAGREBAČKA ŽUPANIJA/ UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO 

UREĐENJE, GRADNJU I ZAŠTITU OKOLIŠA/ ODSJEK ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINA, ID Izvatka: 37709, 

KLASA: 364-02/23-03/160, URBROJ: 238-18-11-23-2 od 05.07.2023. godine).  

U predmetnom izvatku dostavljeno je šest (6) poredbenih transakcija za građevinska zemljišta, u Gradu Dugom Selu. 

k.č. k.o. Vrsta nekretnine Datum transakcije Površina (m2) Cijena (EUR/m2) KATEGORIJA NAPOMENA

1 979/1 D.SELO II. GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) - M1 17.12.2021 2203 199,73 1. KATEGORIJA Odgovara

2 285 DUGO SELO I GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) - S 2.3.2021 458 194,55 1. KATEGORIJA Odgovara

3 595/2 DUGO SELO I GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) - M1 8.3.2021 735 118,72 1. KATEGORIJA Odgovara

4 1015/26 D.SELO II. GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) - M1 22.2.2021 1399 92,92 1. KATEGORIJA Odgovara

5 997/3 D.SELO II. GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) - M1 12.3.2020 1441 117,97 1. KATEGORIJA Odgovara

6 589/4 DUGO SELO I GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) - M1 8.3.2021 86 118,72 1. KATEGORIJA Odgovara

140,44

Iz
va

da
k 

- Z
G

Ž

 
 

Pretraživanjem dostavljenih podataka o prometu nekretnina grubim čišćenjem izdvojene su usporedive transakcije kao što 

slijedi (sukladno čl. 4 Pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnina). 

 

Analizom promatranog područja „grubim čišćenjem“ isključili smo sljedeće transakcije iz daljnjeg proračuna: 
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- Transakcije sa preniskom, odnosno previsokom cijenom 

- Zemljišta koja značajkama nisu usporediva sa promatranom nekretninom. 

 

U nastavku su prikazane su transakcije koje idu u daljnji proračun. 

k.č. k.o. Vrsta nekretnine Datum transakcije Površina (m2) Cijena (EUR/m2) KATEGORIJA NAPOMENA

1 979/1 D.SELO II. GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) - M1 17.12.2021 2203 199,73 1. KATEGORIJA Odgovara

2 285 DUGO SELO I GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) - S 2.3.2021 458 194,55 1. KATEGORIJA Odgovara

3 595/2 DUGO SELO I GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) - M1 8.3.2021 735 118,72 1. KATEGORIJA Odgovara

4 1015/26 D.SELO II. GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) - M1 22.2.2021 1399 92,92 1. KATEGORIJA Preniska cijena

5 997/3 D.SELO II. GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) - M1 12.3.2020 1441 117,97 1. KATEGORIJA Preniska cijena

6 589/4 DUGO SELO I GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) - M1 8.3.2021 86 118,72 1. KATEGORIJA Odgovara

140,44

Iz
va

da
k 

- Z
G

Ž

 
 

Odabrane transakcije nalaze se u zonama usporedivima sa lokacijom predmetne nekretnine, odnosno zbog svojih obilježja 

pokazuju dovoljnu podudarnost u odnosu na procjenjivanu nekretninu  

 

Nakon provedene analize podataka moguće je ući u dalji proračun s četiri (4) transakcije koje ujedno ne predstavljaju minimum 

koji je dopušten čl. 24, st.1. Zakona. 

 

k.č. k.o. Vrsta nekretnine Datum transakcije Površina (m2) Cijena (EUR/m2) +/- AVG. (%)

1 979/1 D.SELO II. GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) - M1 17.12.2021 2203 199,73 26,46%

2 285 DUGO SELO I GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) - S 2.3.2021 458 194,55 23,19%

3 595/2 DUGO SELO I GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) - M1 8.3.2021 735 118,72 -24,83%

6 589/4 DUGO SELO I GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE (GZ) - M1 8.3.2021 86 118,72 -24,83%

Prosječna vrijednost: 157,93  

 

Stoga će se u okviru statističke obrade i izračuna provesti prvo međuvremensko izjednačenje sukladno odredbi čl. 4. st. 1. podst. 

18. Budući da se ne raspolaže indeksnim nizovima za cijene zemljišta, međuvremensko izjednačenje provest će se pomoću 

Indeksa cijena stambenih nekretnina Državnog zavoda za statistiku (dalje u tekstu: ICN). (IZVOR: Bilten DZS-a; statistika, Tablica 

13.1.3 Indeks cijena stambenih nekretnina). 
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k.č. Datum transakcije Cijena (EUR/m2) kupoprodaja sada k Cijena (EUR/m2) +/- AVG. (%) KONTROLA

1 979/1 17.12.2021 199,73 124,37 154,22 1,240009649 247,66 20,31% DA

2 285 2.3.2021 194,55 115,71 154,22 1,332814796 259,30 25,96% DA

3 595/2 8.3.2021 118,72 115,71 154,22 1,332814796 158,24 -23,13% DA

6 589/4 8.3.2021 118,72 115,71 154,22 1,332814796 158,24 -23,13% DA

Prosječna vrijednost: 205,86

DZS - indeks

 

 

Odabrane nekretnine zbog svojih obilježja pokazuju dovoljnu podudarnost u odnosu na procjenjivanu nekretninu. 
 

Interkvalitativno izjednačavanje nije potrebno provesti budući su obilježja poredbenih nekretnina istovjetna obilježjima 

procjenjivane nekretnine. Interkvalitativno izjednačavanje provodi se pomoću Priloga 4 – Pravilnik o procjeni vrijednosti 

nekretnina (ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU). Nisu utvrđena 

druga obilježja kakvoće koja odstupaju i koja bi se trebala uzeti u obzir. 

 

U 3. tablici su prikazane nekretnine nakon provedbe postupka isključivanja neuobičajenih okolnosti. U samom postupku procjene 

vrijednosti nekretnina značajna odstupanja odnose se na pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena veća od +/- 30% od 

prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provođenja postupka međuvremenskog i interkvalitativnog 

izjednačavanja. Statističkom analizom utvrđeno je da se sve poredbene kupoprodajne cijene nakon provođenja 

međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja nalaze unutar dopuštenog raspona od +/- 30% od prosječne kupoprodajne 

cijene što dobiveni rezultat čini prihvatljivim za daljnji izračun. 

Članak 19. Korištene poredbene cijene, približne vrijednosti zemljišta i poredbeni pokazatelji izgrađenih katastarskih čestica 
(faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obilježjima katastarske čestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obilježjima 
procjenjivane katastarske čestice ako razlike u vrijednosti korištenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno 
izjednačenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti. 
 

Utvrđuje se da nema značajnih odstupanja kupoprodajnih cijena od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon 

provođenja postupka međuvremenskog i interkvalitativnog izjednačavanja. 
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Prema tome jedinična vrijednost parcele koja je predmet procjene iznosi: 

 

k.č. 994/2 k.o. Dugo Selo II površine 1064 m2 , z.k.ul. 743: 1064 m2 × 205,86 EUR/m2 =  

219.035,04 EUR ili 1.650.319,50 kn 

 

Fiksni tečaj konverzije HNB:   1 EUR= 7,53450 kn  

 

Izračun vrijednosti građevinskih poboljšica: 
 
Prema Pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 105/2015), za utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnina potrebno je imati u 

vidu održivi vijek gospodarskog korištenja i predvidivi ostatak održivog vijeka gospodarskog korištenja. Tehnički vijek korištenja 

(vijek trajanja konstrukcije) je duži od gospodarskog vijeka korištenja. Predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja utvrđuje na 

temelju odbitaka zbog starosti održivog vijeka korištenja. Održivi vijek korištenja i predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja 

građevina procjenjuje se prema vrsti i obilježjima građevine, a osobito uzimajući u obzir način gradnje. Održivi vijek korištenja 

uzima se u obzir primarno prema položaju građevine, njenih obilježja i gospodarske iskoristivosti. Vrijednosti održivog vijeka 

korištenja građevina (OVK) nalaze se u tablici iz Priloga 9. koja je sastavni dio Pravilnika. Prilikom utvrđivanja predvidivog ostatka 

održivog vijeka korištenja građevina treba razmotriti činjenice vezano uz ispunjavanje zahtjeva za zdravim životnim i radnim 

uvjetima, sigurnosti na predmetnoj katastarskoj čestici ili utjecaju na ljude koji žive ili rade u okolnom području ili budućim 

gospodarskim zahtjevima u odnosu na vrstu i opremu građevine. 

Predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja građevina se odabire prema trenutnoj namjeni predmetne građevine. Sa smanjivanjem 

predvidivog ostatka održivog vijeka korištenja povećava se značenje njegove ispravne procjene. Kod katastarskih čestica na 

kojima je izgrađeno više samostojećih građevina različitog predvidivog ostatka održivog vijeka korištenja koje čine gospodarsku 

cjelinu, kao i kod građevina s različitim građevinskim elementima čiji predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja međusobno 

značajno odstupa, te u slučaju kada jednu nekretninu predstavljaju kuće u nizu, tada za procjenu predvidivog ostatka održivog 

vijeka korištenja gospodarske cjeline nije mjerodavan predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja građevina kod kojih je ostatak 

najkraći, već se isti utvrđuje s gospodarski racionalnog stajališta uzimanjem u obzir mogućnosti osuvremenjivanja gospodarski 

istrošenih građevina ili građevnih elemenata. Za predvidivi ostatak održivog vijeka korištenja građevina (OOVK) koriste se tablice iz 

Priloga 10. koji je sastavni dio Pravilnika. 

 

a) Vrijednost građevinskog objekta 

Na nekretnini su zatečene sljedeće građevinske poboljšice: 

Metalna ograda od cijevnih profila na AB zidu, te ugrađena metalna vodilica za klizna dvorišna vrata (dužina iznosi cca 6 m'): 

 6,00 m' × 200,00 EUR/m' = 1.200,00 EUR 

Žičana pletena ograda sa betonskim parapetom (dužina segmenta iznosi cca 6,00 m''): 

 6,00 m' × 50,00 EUR/m' = 300,00 EUR 
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POBOLJŠICE:  1.500,00 EUR 
 

 

SVEUKUPNA REKAPITULACIJA 
PROCJENJENIH DIJELOVA NEKRETNINE 

 

1. k.č. 994/2 k.o. Dugo Selo II površine 1064 m2  × 205,86 EUR/m2  219.035,04 EUR 

2. Poboljšice        1.500,00 EUR 

SVEUKUPNO:         220.535,04 EUR 
 

 

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruživanjem 

(čl.68, toč. 5) pa je konačno; procijenjena tržišna vrijednost nekretnine izgrađene na predmetnom zemljištu na dan vrednovanja: 

 

221.000,00 EUR ili 1.665.124,50 kn 

(dvjestodvadesetjednatisućaeurainulacenti) 

Fiksni tečaj konverzije HNB:   1 EUR= 7,53450 kn  

 
Komentar utrživosti nekretnine 
 
Predmetna nekretnina nalazi se na području relativno aktivnog tržišta, u kojem je potražnja uravnotežena s ponudom. 

Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine predstavlja iznos za koji predmetna nekretnina može biti razmijenjena na dan 

vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po tržišnim uvjetima nakon prikladnog oglašavanja. 

 

Napomena: Iskazane cijene ne uključuju poreze koji se obračunavaju prilikom prometa nekretnina. 
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IZJAVA VJEŠTAKA 

Utvrđeni iznos cijene predmetne nekretnine procijenio sam u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 

br. 78/15) i sukladno odredbama Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15), te u skladu sa svim 

važećim zakonima, propisima i pravilima struke u dobroj vjeri i najboljem znanju. 

 

Nalaz i procjena izrađeni su u četiri (4) primjerka od kojih tri (3) za naručitelja, i jedan (1) ostaje u arhivi procjenitelja. 

 
 
Velika Gorica, 25.07.2023.                                                                                                                                               
 

                                                              Izradio:   Stalni sudski vještak za graditeljstvo 
i procjenu nekretnina 

mr.sc. Jure Galić d.i.g. 
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9. Prilog 1: Fotodokumentacija 
 

 
Slika 1:  

 
Slika 2:  
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Slika 3: 
 

 
Slika 4: 
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Slika 5: 
 

 
Slika 6: 
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10. Prilog 2: Izvod iz katastra, ZK izvadak 
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11. Prilog 3: Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena  
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Treća stranica izvatka je prazna pa je izostavljena.  
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12. Prilog 4: Pregled usporednih nekretnina 
 
lokacija nekretnine koja je predmet procjene 
 
lokacija poredbenih nekretnina  

 

 
Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/ 
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