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PREDSJEDNIK GRADSKOG VIJECA
GRADA DUGOG SELA

PREDMET: Zakljudak o raspisivanju Javnog natjecaja za prodaju neizgradenog
gradevinskog zemljista radi izgradnje poslovnih objekata

- Prijedlog, dostavlja se

Gradonacelnik Grada Dugog Sela je dana 31. kolovoza 2021. godine razmotrio i utvrdio
Prijedlog Zaklju¢ka o raspisivanju Javnog natjecaja za prodaju neizgradenog gradevinskog
zemljista radi izgradnje poslovnih objekata.

Sukladno odredbi ¢lanka 80. stavka 1. Poslovnika Gradskog vije¢a Grada Dugog Sela
(Sluzbeni glasnik Grada Dugog Sela, broj 3/21), Gradonacelnik upuduje Prijedlog na
razmatranje te predlaZe Gradskom vije¢u dono$enje Zakljucka o raspisivanju Javnog natjecaja
za prodaju neizgradenog gradevinskog zemljista radi izgradnje poslovnih objekata, u
predloZenom tekstu.

Na sjednici Gradskog vije¢a i sjednicama radnih tijela Gradskog vije¢a na kojima ce se
razmatrati predmetni Prijedlog Zakljucka, sudjelovat ¢e i podnijeti uvodno izlaganje u ime
Gradonacelnika Dean Dragicevi¢, mag. oec., procelnik Upravnog odjela za gospodarstvo i
financije.
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PRIJEDLOG

Na temelju ¢lanka 48. stavka 3. u vezi sa stavkom 2. Zakona o lokalnoj i podru¢noj
(regionalnoj) samoupravi ("Narodne novine", broj 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08,
36/09, 36/09, 150/11, 144/12, 19/13 - pro¢iséeni tekst, 137/15 - ispravak, 123/17, 98/19 i
144/20), ¢lanka 391. stavka 1. Zakona o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima ("Narodne
novine", broj 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,
38/09, 153/09, 143/12 i 152/14), ¢lanka 33. stavka 1. tocke 5. Statuta Grada Dugog Sela
(Sluzbeni glasnik Grada Dugog Sela, broj 2/21) i ¢lanka 4. stavka 2. Odluke o raspolaganju
nekretninama u vlasni$tvu Grada Dugog Sela (SluZbeni glasnik Grada Dugog Sela, broj 5/15),
Gradsko vije¢e Grada Dugog Sela, na __. redovnoj sjednici, odrZanoj __. rujna 2021. godine,
donosi

ZAKLJUCAK
o raspisivanju Javnog natje¢aja za prodaju neizgradenog gradevinskog zemljista
radi izgradnje poslovnih objekata

Clanak 1.
Raspisuje se javni natje¢aj za prodaju neizgradenog gradevinskog zemlji$ta u vlasnistvu Grada
Dugog Sela radi izgradnje poslovnih objekata.
Predmet prodaje su dijelovi nekretnine oznacene kao k.& broj 2500/1, "oranica Crnovéak",
ukupne povrsine 100000 m?, upisana u zk.ul. broj 2702, k.o. Dugo Selo I, ¢iji su poloZaj, oblik
i povrsina prikazani na prijedlogu parcelacije kojije u prilogu ovog Zaklju¢ka i njegov sastavni
dio, i to:
Parcela oznacena brojem 1 povrsine 23713 m?,
Parcela oznac¢ena brojem 2 povrine 12000 m?,
Parcela oznadena brojem 4 povrsine 2605 m?,
Parcela ozna¢ena brojem 5 povrsine 3000 m?,
Parcela oznacena brojem 6 povrsine 7000 m?,
Parcela oznac¢ena brojem 7 povrsine 22961 m?.

Clanak 2.

Poc¢etna kupoprodajna cijena zemlji$ta iz ¢lanka 1. ovog Zaklju¢ka odreduje se u iznosu od
106,19 kuna po m? te iznosi za:

1. Parcelu ozna¢enu brojem 1 povrsine 23713 m? - 2.518.083,47 kuna,

2. Parcelu ozna¢enu brojem 2 povrsine 12000 m? - 1.274.280,00 kuna,

3. Parcelu ozna¢enu brojem 4 povrsine 2605 m? - 276.624,95 kuna,

4. Parcelu oznadenu brojem 5 povrsine 3000 m? - 318.570,00 kuna

5. Parcelu oznadenu brojem 6 povrsine 7000 m? - 743.330,00 kuna,

6. Parcelu oznatenu brojem 7 povrine 22961 m? - 2.438.228,59 kuna.
Cijena iz stavka 1. ovog ¢lanka utvrdena je kao trZidna vrijednost sukladno procjeni stalnog
sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina Miljenka Cvitanovica, dipl. inZ. grad.
iz Zagreba, Creska 13, od lipnja 2021. godine, za koji procjembeni elaborat je Procjeniteljsko
povjerenstvo Zagrebacke Zupanije utvrdilo da je izraden 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:
022-04/21-12/10, URBROJ: 238/1-18-11/21-03 od 31. kolovoza 2021. godine.

PSSP NEE

Clanak 3.
Javni natjecaj ¢e se provesti javnim prikupljanjem pisanih ponuda.



Clanak 4.
Odluku o izboru najpovoljnijeg ponuditelja donijet ¢e Gradsko vije¢e Grada Dugog Sela na
prijedlog Povjerenstva za provedbu postupka javnog natjecaja.

Clanak 5.
Tekst javnog natje¢aja s uvjetima prodaje prilog je ovom Zaklju¢ku, a objavit ¢e se na oglasnoj
plo&i gradske uprave Grada Dugog Sela na adresi Dugo Selo, Josipa Zori¢a 1ina web stranici
Grada Dugog Sela, istoga dana kada i obavijest o objavi ovog natje¢aja u dnevnom tisku.

Clanak 6.
Ovaj Zaklju¢ak stupa na snagu danom donogenja, a objavit ¢e se u SluZbenom glasniku Grada

Dugog Sela.

KLASA: Predsjednik
URBROJ: Gradskog vijeca
Dugo Selo, Sinisa Kljaji¢



ObrazlozZenje
Prijedloga Zaklju¢ka o raspisivanju Javnog natjedaja za prodaju neizgradenog
gradevinskog zemljista radi izgradnje poslovnih objekata

Grad Dugo Selo je vlasnik nekretnine oznacene kao k.&. broj 2500/1, ,oranica Crnovéak”,
ukupne povrsine 10000 m?, upisano u zk.ul. broj 2702, k.o. Dugo Selo II (u daljnjem tekstu:
nekretnina). Predmet prodaje su dijelovi navedene nekretnine ¢iji su poloZaj, oblik i povr3ina
prikazani na prijedlogu parcelacije, i to: parcela ozna¢ena brojem 1 povrsine 23713 m?, parcela
oznacena brojem 2 povrine 12000 m?, parcela ozna¢ena brojem 4 povrsine 2605 m?, parcela
oznacena brojem 5 povrsine 3000 m?, parcela oznac¢ena brojem 6 povrsine 7000 m? i parcela
oznacena brojem 7 povrsine 22961 m2,

Prema procjembenom elaboratu stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i procjenu
nekretnina Miljenka Cvitanovica, dipl. inZ. grad. iz Zagreba, Creska 13, od lipnja 2021. godine,
za koji je Procjeniteljsko povjerenstvo Zagrebacke Zupanije utvrdilo da je izraden 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: 022-04/21-12/10, URBRO]: 238/1-18-11/21-03 od 31. kolovoza
2021. godine, trzi3na vrijednost predmetne nekretnine iznosi 106,19 kuna po m? odnosno
pocetna kupoprodajna cijena za parcelu oznatenu brojem 1 povrdine 23713 m? iznosi
2.518.083,47 kuna, parcelu ozna¢enu brojem 2 povrsine 12000 m? iznosi 1.274.280,00 kuna,
parcelu ozna¢enu brojem 4 povrsine 2605 m? iznosi 276.624,95 kuna, parcelu oznacenu brojem
5 povréine 3000 m? iznosi 318.570,00 kuna, parcelu oznacenu brojem 6 povrsine 7000 m? iznosi
743.330,00 kuna i parcelu ozna¢enu brojem 7 povrsine 22961 m? iznosi 2.438.228,59 kuna.
Odmah po potpisu ugovora Grad Dugo Selo ¢e o svom trogku naruciti i pri nadleZnim tijelima
provesti parcelacijski elaborat kojim ¢e se prodano zemljiste iskazati kao zasebna katastarska
Cestica, a nakon 8to se pri nadleznom tijelu za katastar i u zemljisnoj knjizi predmetno zemljiste
(predmet kupoprodaje) formira i iskaZe kao zasebna katastarska cestica, sklopit ¢e se dodatak
kupoprodajnom ugovoru kojim ¢e se predmet kupoprodaje opisati sukladno opisu i oznaci
istog u zemlji¥noj knjizi, radi stjecanja prava vlasnidtva na ime i za korist kupca.

Slijedom navedenog, a sukladno odredbi ¢lanka 391. stavka 1. Zakona o vlasnitvu i drugim
stvarnim pravima ("Narodne novine", broj 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 i 152/14), koja propisuje da nekretninu
u vlasnistvu jedinica lokalne samouprave i jedinica podru¢ne (regionalne) samouprave tijela
nadleZna za njihovo raspolaganje mogu otuditi ili njome na drugi nac¢in raspolagati samo na
osnovi javnog natje¢aja i uz naknadu utvrdenu po tri¥noj cijeni, ako zakonom nije drukdije
odredeno; ¢lanka 48. stavka 3. u vezi stavka 2. Zakona o lokalnoj i podru¢noj (regionalnoj)
samoupravi ("Narodne novine", broj 33/01, 60/01, 129/05, 109/07, 125/08, 36/09, 36/09,
150/11, 144/12, 19/13 - prociséeni 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 4. stavka 2. Odluke o raspolaganju nekretninama u vlasnistvu Grada Dugog Sela
(Sluzbeni glasnik Grada Dugog Sela, broj 5/15) koja propisuje da Gradsko vije¢e odlu¢uje o
stjecanju i otudenju pokretnina i nekretnina Grada Dugog Sela ¢ija ukupna vrijednost prelazi
0,5% iznosa prihoda bez primitaka ostvarenih u godini koja prethodi godini u kojoj se odlu¢uje
o stjecanju i otudenju pokretnina i nekretnina, odnosno ¢ija je pojedina¢na vrijednost vec¢a od
1.000.000 kuna, predlaZe se dono3enje Zakljucka u tekstu kako je predloZeno.



PRIJEDLOG

Na temelju ¢lanka 48. stavka 3. u vezi sa stavkom 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 - prodiséeni tekst, 137/15 - ispravak,
123/17,98/19 1144/20), ¢lanka 391. stavka 1. Zakona o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima
("Narodne novine", broj 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 i 152/14), ¢lanka 33. stavka 1. tocke 5. Statuta Grada Dugog
Sela (Sluzbeni glasnik Grada Dugog Sela, broj 2/21) i ¢lanka 4. stavka 2. Odluke o raspolaganju
nekretninama u vlasnistvu Grada Dugog Sela (SluZbeni glasnik Grada Dugog Sela, broj 5/15),
Gradsko vije¢e Grada Dugog Sela objavljuje

JAVNI NATJECAJ
za prodaju neizgradenog gradevinskog zemljista
radi izgradnje poslovnih objekata
prikupljanjem pisanih ponuda

1. Raspisuje se javni natjedaj za prodaju neizgradenog gradevinskog zemljista u vlasnistvu
Grada Dugog Sela radi izgradnje poslovnih objekata, javnim prikupljanjem pisanih ponuda.
Predmet prodaje su dijelovi nekretnine oznacene kao k.&. broj 2500/1, "oranica Crnoveak",
ukupne povrsine 100000 m2, upisana u zk.ul. broj 2702, k.o. Dugo Selo II, ¢iji su poloZaj, oblik
i povrsina prikazani na prijedlogu parcelacije kojije u prilogu ovog Natjecaja i njegov sastavni
dio i to:

1. Parcela oznadena brojem 1 povrsine 23713 m?,

2 Parcela oznacena brojem 2 povrsine 12000 m?,
3 Parcela oznacena brojem 4 povrsine 2605 m?,
4. Parcela ozna¢ena brojem 5 povrsine 3000 m?,
5, Parcela oznacena brojem 6 povrsine 7000 m?,
6. Parcela oznadena brojem 7 povrdine 22961 m2.

Predmetna gradevinska zemljista prodaju se u videnom stanju po nacelu "videno-kupljeno" te
prodavatelj ne odgovara za gradevinske, tehnicke, pravne ili bilo kakve druge nedostatke
predmeta prodaje.

2. Po¢etna kupoprodajna cijena za svako pojedino zemljiste iz tocke 1. ovog natjecaja iznosi:
1. Parcela ozna¢ena brojem 1 povrsine 23713 m? - 2.518.083,47 kuna,

Parcela oznadena brojem 2 povrsine 12000 m? - 1.274.280,00 kuna,

Parcela ozna¢ena brojem 4 povrsine 2605 m?2 - 276.624,95 kuna,

Parcela oznadena brojem 5 povrsine 3000 m? - 318.570,00 kuna

Parcela oznac¢ena brojem 6 povrsine 7000 m? - 743.330,00 kuna,

Parcela oznacena brojem 7 povrsine 22961 m? - 2.438.228,59 kuna.

SRR LI S N

3. Namjena zemljista koja se izlaZu prodaji i ostali uvjeti za gradenje na nekretnini k.. broj
2500/1, k.o. Dugo Selo II odredeni su Prostornim planom uredenja Grada Dugog Sela
(Sluzbeni glasnik Grada Dugog Sela, broj 6/04, 13/06, 14/06, 8/10, 8/12,8/13,1/14, 2/15,
4/15,11/20,12/20 - protidcéeni tekst, 02/21 - ispravak i 03/21).

4. Pravo podnosenja pisane ponude imaju sve fizi¢ke osobe drZavljani Republike Hrvatske i
drzavljani drzava ¢lanica Europske unije te pravne osobe registrirane u Republici Hrvatskoj i
drZzavama ¢lanicama Europske unije.



Ostale strane pravne i fizike osobe mogu sudjelovati na javnom natjecaju ako ispunjavaju
zakonom propisane uvjete za stjecanje prava vlasni$tva na podru&ju Republike Hrvatske.

5. Ponuditelj je obvezan uplatiti jam¢evinu u iznosu od 10% ukupne pocetne kupoprodajne
cijene iz tocke 2. ovog natjecaja.

Jamcevina se uplacuje na Ziro ra¢un Grada Dugog Sela otvoren u Erste&Steiermérkische bank
d.d., Prora¢un Grada Dugog Sela IBAN broj HR5124020061810100008, model 68, poziv na broj:
9016-OIB, svrha uplate: "Jamcevina za javni natjecaj-prodaja nekretnine".

Ponuditeljima ¢ija ponuda ne bude prihvacena vratit ¢e se uplacena jaméevina u roku od 15
dana od dana dono%enja Odluke o izboru najpovoljnijeg ponuditelja.

Odabranom ponuditelju se upla¢ena jam¢evina ura¢unava u kupoprodajnu cijenu. Ako
odabrani ponuditelj odustane od ponude ili od sklapanja ugovora o kupoprodaji, uplaéena
jamcevina se ne vraca.

Ako se ista osoba natjece za vi§e zemljidta, duZna je za svako pojedino zemljiste za koje se
natjece uplatiti jamdevinu sukladno uvjetima ovog Natjecaja te u svojoj ponudi navesti to¢nu
oznaku svakog zemljidta za koje se natjece.

6. Najpovoljnijim ponuditeljem smatra se ponuditelj koji je ponudio najvidu kupoprodajnu
cijenu i ispunjava sve uvjete propisane ovim natje¢ajem.

Ako najpovoljniji ponuditelj odustane od svoje ponude, najpovoljnijim ponuditeljem smatra
se sljede¢i ponuditelj koji je ponudio najvisu kupoprodajnu cijenu i ispunjava sve druge uvjete
natjecaja.

U slucaju da dva ili vi$e ponuditelja ponude istu najvisu kupoprodajnu cijenu, odmah nakon
otvaranja ponuda pristupit ¢e se usmenom javnom nadmetanju pred imenovanim
povjerenstvom.

Natjedaj je valjan ako pristigne i samo jedna valjana ponuda.

7. Ponuda treba sadrZavati:

- podatke o ponuditelju: ime i prezime, odnosno naziv, adresu prebivali$ta ponuditelja
fizicke osobe, odnosno sjediste pravne osobe, OIB i kontakt telefon;

- oznaku nekretnine za koju se ponuda dostavlja;

- ponudeni iznos kupoprodajne cijene (brojkama i slovima);

- broj IBAN-a radi eventualnog povrata jamcevine.

8. Uz ponudu je potrebno priloZiti:

- za pravne osobe: izvornik ili ovjerenu presliku izvatka iz sudskog registra, ne stariji od 6
mjeseci te podatke o osobi ovladtenoj za zastupanje;

- zaobrtnike: izvornik ili ovjerenu presliku izvoda iz obrtnog registra, ne stariji od 6 mjeseci;

- za fizi¢ke osobe: izvornik ili ovjerenu presliku osobne iskaznice ili domovnice;

- dokaz o ispunjavanju zakonom propisanih uvjeta za stjecanje prava vlasni$tva (za strane
osobe);

- izjavu ponuditelja kojom se obvezuje da ¢e, u slu¢aju da njegova ponuda bude prihvacena
kao najpovoljnija, sklopiti ugovor o kupoprodaji o svom trosku te da u cijelosti prihvaca
uvjete javnog natjecaja;

- BON 2 ne stariji od 30 dana; da bi dokazao svoju sposobnost ponuditelj ne smije biti u
blokadi u posljednjih 6 mjeseci od dana izdavanja (za pravne osobe);

- potvrdu Porezne uprave o stanju poreznog duga ponuditelja, ne stariju od 30 dana, u
izvorniku ili ovjerenoj preslici; da bi dokazao svoju sposobnost ponuditelj mora imati
podmirene sve obveze prema drZavi;



- ovjerenu izjavu ponuditelja da nema dospjelih nepodmirenih obveza prema Gradu
Dugom Selu; da bi dokazao svoju sposobnost ponuditelj mora imati podmirene sve obveze
prema Gradu Dugom Selu;

- pismo namjere koje sadrZi osobito podatke o gospodarskom objektu koji ¢e se graditi,
djelatnosti za koju se zemljiste kupuje, predvidiv rok poletka i zavrSetka projekta,
predviden broj zaposlenih i struktura, graficki prikaz namjeravanog zahvata na
katastarskoj podlozi, kao i druge podatke;

- dokaz o uplac¢enojjamcevini (izvornik ili ovjerena preslika uplatnice, virmana ili potvrde).

9. Odluku o izboru najpovoljnijeg ponuditelja donosi Gradsko vije¢e Grada Dugog Sela na
prijedlog Povjerenstva za provedbu postupka javnog natjecaja, a ista ¢e se dostaviti svim
ponuditeljima. Povjerenstvo moZe predloZiti da se ne prihvati niti jedna ponuda.

10. Ugovor o kupoprodaji sklapa se u roku od 15 dana od dana dono3enja Odluke o izboru
najpovoljnijeg ponuditelja. Ako najpovoljniji ponuditelj ne pristupi sklapanju kupoprodajnog
ugovora u zakazano vrijeme, smatrat ¢e se da je odustao od sklapanja ugovora ukoliko svoj
izostanak ne opravda pisanim putem, u tom slucaju ¢e mu se odrediti novi rok koji ne moZe
biti duzi od 15 dana. Ako najpovoljniji ponuditelj ne pristupi sklapanju kupoprodajnog
ugovora ni u naknadno odredenom roku, smatrat ¢e se da je odustao od sklapanja istog, a
Odluka o izboru najpovoljnijeg ponuditelja prestaje vaziti.

11. Ugovorom o kupoprodaji obvezno ¢e se ugovoriti:

- obveza prodavatelja da odmah po potpisu ugovora o svom trosku narudi i pri nadleZnim
tijelima provede parcelacijski elaborat kojim ¢e se predmetno zemljiste iskazati kao
zasebna katastarska Cestica;

- obveza prodavatelja i kupca da nakon $to se pri nadleZnom tijelu za katastar i u zemlji$noj
knjizi predmetno zemljiste (predmet kupoprodaje) formira i iskaZe kao zasebna
katastarska cestica, sklope dodatak kupoprodajnom ugovoru kojim ¢e se predmet
kupoprodaje opisati sukladno opisu i oznaci istog u zemlji¥noj knjizi, radi stjecanja prava
vlasnistva na ime i za korist kupca;

- obveza kupca da na zemljistu za koje se ponuda dostavlja izgradi te u potpunosti dovrsi i
stavi u funkciju poslovnu gradevinu tlocrtne povrdine od najmanje 15% povrsine
kupljenog zemljista, u roku od 3 (tri) godine od dana stupanja u posjed, a koji datum ce se
zapisni¢ki utvrditi;

- pravo Grada Dugog Sela na raskid ugovora ukoliko kupac u roku od 3 (tri) godine od dana
stupanja u posjed ne izgradi te u potpunosti dovrsi i stavi u funkciju poslovnu gradevinu
tlocrtne povrsine od najmanje 15% povrsine kupljenog zemljidta, bez obveze prodavatelja
na placanje zatezne kamate;

- obvezu kupca da u sluéaju raskida ugovora prenese (vrati) u vlasni$tvo prodavatelju
kupljenu nekretninu po fiksnoj cijeni u iznosu od 75% placene kupoprodajne cijene, bez
kamata;

- zabiljeZba zabrane otudenja i optere¢enja kupljene nekretnine bez suglasnosti prodavatelja
u roku od 4 godine od dana sklapanja dodatka ugovoru.

Gore navedeni rokovi mogu se produZiti sporazumom ugovornih strana.

12. Rok za plaéanje kupoprodajne cijene je 30 dana od dana sklapanja kupoprodajnog ugovora.
Kupoprodajna cijena uplacuje se na Ziro-raun Prora¢un Grada Dugog Sela naveden u
ugovoru.

Ukoliko kupac ne uplati u cijelosti ugovorenu kupoprodajnu cijenu u roku od 30 dana od dana
sklapanja ugovora, smatrat ¢e se da je odustao od ponude, a ugovor se smatra raskinutim te u
tom slu¢aju nema pravo na povrat jamcevine.



13. Nakon sklapanja dodatka ugovoru o kupoprodaji i uplate kupoprodajne cijene u cijelosti,
prodavatelj ¢e izdati kupcu ispravu kojom dozvoljava uknjizbu prava vlasnistva.

Ako odabrani ponuditelj ne sklopi ugovor o kupoprodaji ili ne uplati kupoprodajnu cijenu u
ugovorenom roku, smatra se da je odustao od ponude te gubi pravo na povrat jamdevine,

14. Sve troskove vezane za ovjeru kupoprodajnog ugovora, dodatka kupoprodajnog ugovora,
provedbu u zemljisnim knjigama, porez na promet nekretnina, druge poreze i eventualne
pristojbe podmiruje kupac.

15. Grad Dugo Selo nije obvezan prihvatiti ni jednu pristiglu ponudu te pridrZava pravo
odustati od prodaje nekretnine u svako doba prije potpisivanja ugovora o kupoprodaji i
ponistiti javni natjecaj, sve bez ikakve odgovornosti za eventualnu $tetu ponuditeljima.

16. Pisane ponude podnose se u roku od 15 dana ra¢unajuci od prvog sljedeceg dana nakon
istodobne objave natje¢aja na web stranici Grada Dugog Sela i na oglasnoj ploti gradske
uprave Grada Dugog Sela, Josipa Zori¢a 1 te objave obavijesti o objavi ovog natje¢aja u
dnevnom tisku. Krajnji rok za dostavu ponuda je
Ponude se predaju u zatvorenoj omotnici na adresu:

GRAD DUGO SELO, Josipa Zori¢a 1, 10370 DUGO SELO
uz naznaku "Ponuda za natjeéaj za prodaju gradevinskog zemljista - k. & broj 2500/1, k. o.
Dugo Selo II - NE OTVARAJ",

preporu¢enom posiljkom ili neposredno u sobu broj 39/1.
Nepravodobne i nepotpune ponude neée se razmatrati.

17. Ponude ¢e biti javno otvorene i pregledane dana 2021. godine, u sati u
zgradi gradske uprave Grada Dugog Sela, Josipa Zori¢a 1 (Gradska vije¢nica, I. kat).
Otvaranju ponuda mogu nazo¢iti ponuditelji, odnosno njihovi ovlasteni predstavnici uz
predocenje valjane punomodi.

18. Sve dodatne informacije za zemljidta koja se izla?u prodaji mogu se dobiti u roku za
podno$enje ponuda, u Upravnom odjelu za prostorno uredenje, zastitu okolisa, komunalno i
stambeno gospodarstvo, svakim radnim danom od 08:00 do 15:00 sati (iznimno petkom do
13:00 sati), na broj tel. 01/2752-776, 01/2755-679, te se u isto vrijeme u navedenom Upravnom
odjelu uz prethodnu najavu moze izvrsiti i uvid u dokumentaciju, kao i pregled predmeta
prodaje.

KLASA: Predsjednik
URBROJ: Gradskog vijeca
Dugo Selo, Sinisa Kljaji¢
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Sesvetama
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL DUGO SELO
Stanje na dan: 27.08.2021. 10:42

Katastarska opcina: 308048, DUGO SELO I

Broj zadnjeg dnevnika: Z-8089/2019
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 2702

Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro| &hv m2
Cestice)
1. [2500/1 |ORANICA CRNOVCAK 100000
UKUPNO: 100000
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasniéki dio: 1/1
GRAD DUGO SELO, J. ZORICA 1, DUGO SELO
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 27.08.2021.

Oslobodeno naplate sudskih pristojbi iznosa 20,00 Kn sukladno odredbama &lanka 11., stavka 1. Tocka 2. osobe i tijela u
obavljanju javnih ovlasti u postupcima proiza$lim iz obavijanja tih oviasti Zakona o sudskim pristojbama (NN br. 53/19).
Upisano u Knjizi izvadaka pod brojem 31534/2021

lzdao:

__ZK_lreferent:

: S;BNFIXA BUDIM

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 27.08,2021. 10:42:09

Stranica: 1



REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCENI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DUGO SELO

K.o. DUGO SELQ IT
k.&br.: 2500/1

KLASA: 935-06/21-01/3%0
URBROJ: 541-12-02/7-21-2
DUGO SELQ, 27.08.2021.

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
: Mjerile 1:2000
Izvorno mjerile 1:2000
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Oslobodeno naplate upravnih prisiojbi sukladno odredbama &l. 8. st. 1. toike 1. Zakona o up im pristojb (»Narodne novinex, br. 115/16).
Shurbena osoba: Sanja Matié, ckonomist

struéna referentica za katastarske poslove



Nazlv izdavatelja ZajedniEkl Naziv lzdavatelja

skl austav gertifikata Fina RDC-TDU 2015, Financijska agencija, HR

Vrlfeme jzdavanja Serljskl bro]

27.08.2021 09:56 154969919396409473209638282414909757390
dokumenta cerifikata

Algoritam potplsa RSA

Kontroinl broj 71303173628543678
Skenlranjem QR koda npvestenog na ovam elekuroniZkom 2aplsu moZete proviert toénost podataka, Isto moZete ulinit |
na internet adresl tps.//ass ured) N hespubliedy ok unosem b inaig broja U oba slutaja
sustav &6 prikazati levemik ovog dokumenta, U sluaju da Je ovej dob d k u
obliku, Drzawns jetska uprava duje tanost dok | stanje podateka u trenutku Izrade lsprave,

Napomene -
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REPUBLIKA HRVATSKA

DR?AVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DUGO

SELO

KLASA: 935-07/21-01/280
URBROJ: 541-12-02/7-21-2
DUGO SELO, 27.08.2021

1ZVOD 1Z POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: DUGO SELO II (Mbr. 308048)

Posjedovni list: 111

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OoIB
1/1 GRAD DUGO SELO, DUGO SELO, J. ZORICA 1 (VLASNIK) 25432879214
Podaci o katastarskim Cesticama
9 Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske - . | Posebni
Y ] L g s g . ... |Povriina/ Broj N e
katastarske |cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj pravni Primjedba
N | A/ : m2 D.L N -
Cestice zgrade reZimi
2500/1 CRNOVCAK 100000 8
ORANICA 100000
100000

Ukupna povrSina katastarskih €estica

Ostale katastarske Cestice su kao nepotrebne ispuStene.
NAPOMENA: Ovaj izvod iz posjedovnog lista nije dokaz o vlasni§tvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu.

Oslobodeno naplate upravnih pristojbi sukladno odredbama ¢&l. 8. st. 1. to€ke 1. Zakona o upravnim pristojbama (»Narodne novine, br.

115/16).

SluZbena osoba: Sanja Matic, ekonomist
stru¢na referentica za katastarske poslove




Naziv izdavatelja Zajednigki Naziv izdavatelja

R I i Fina RDC-TDU 2015, Financijska agencija, HR
dokumenta informacijski sustav certifikata sk@ agenc

Vrijeme izdavanja T Serijski broj

. 154969919396409473209638282414909757390
dokumenta certifikata

Algoritam potpisa RSA

Kontrolni broj Z130315649435df5d

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

Napomene -




CVITANOVIC woo

tel: 098 208684 Creska 13, 10110 ZAGREB
e-mail: info@cvitanovic.hr OIB: 85380500319

PROCJENA VRIJEDNOSTI

NEKRETNINE
1. I[ZMJENA | DOPUNA

ZEMLJISTE - neizgradeno

ADRESA NEKRETNINE: zemlji$te nema adresu,
nalazi se s juzne strane Zeljeznicke pruge Dugo Selo - Zagreb
z.k.C. br. 2500/1 k.o. DUGO SELO I

SVRHA PROCJENE: utvrdivanje trziSne vrijednosti radi prodaje

NARUCITELJ PROCJENE  GRAD DUGO SELO
Josipa Zorica 1, 10370 DUGO SELO, OIB: 25432879214
Gradonacelnik: Nenad Panian, dr. med. dent.

Zagreb, lipanj, 2021

|zradio:
Miljenko Cvitanovi€, dipl. inz. grad. Ty
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina: SO Sk ,//cc’\\
X b@f,,j \
o Y
W Ay
ﬁ;; GRADITELISTVO &R
@2 PROCJENU a g
] NEXKRETNNA )

z.k.C. br. 2500/1 k.o. DUGO SELO II, 1. IZMJENA | DOPUNA str. 1 /37
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SAZETAK PROCJENE

Podatci Zabiljezba
Narugitel prociene GRVADlD.UGO SELO,. Josipa Zori¢a 1,
Gradonacelnik: Nenad Panian, dr. med. dent,
Adresa nekretnine Dugo Selo,
nekretnina nema adresu
Tip nekretnine neizgradeno gradevinsko zemljiSte - Zona I1
zk.ul. 2702
Podulozak broj -
z.k.C. br. 2500/1
k.0. DUGO SELO I
zemljidte povrSine (m2) 100.000 m2
povrsina gradevina (m?) 0 m2
Trzi3na vrijednost nekretnine (kn) 10.690.000,00 kn
Neposredan pristup javnom putu DA
Uskladenost katastra i gruntovnice DA
Ime procjenitelja MILJENKO CVITANOVIC, dipl. inZ. grad.

Suradnik na izradi ejat;orata:
DOMAGOJ BARICIC, mag. ing. aedif.

z.k.€. br. 2500/1 k.o. DUGO SELO I, 1. IZMJENA |1 DOPUNA str. 3 /37



1. UVOD

1.1. Zadatak
Nalog i nalogodavac
GRAD DUGO SELO, koje zastupa Gradonacelnik Nenad Panian, dr. med. dent. je narudzbenicom broj 100/20 izdanom
22. srpnja 2020. godine, od tvrtke CVITANOVIC d.0.0. iz Zagreba, narugio IZRADU PROCJENE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE oznadene kao:
z.k.¢. br. 2500/1 - k.o. DUGO SELO Il - radi prodaje.
Nekretninu u naravi €ini neizgradeno zemljiSte povrsine 100.000 m? (parcela-Gestica nema adresu).

Trzisna vrijednost definira se kao vrijednost koju nekretnina ima pri transakciji izmedu zainteresiranog kupca i
prodavatelja koji imaju sva relevantna saznanja o nekretnini, a da niti jedna strana nije pod prisilom (moze biti i
neuobic¢ajena okolnost prema Pravilniku Clanak 4.). Trzisna vrijednost procijenjena u ovom Elaboratu procjene trZisne
vrijednosti nekretnina predstavija trzisnu vrijednost nekretnine procijenjene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15) i pripadajuéem Pravilniku o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

U tu svrhu izvr$io sam o&evid na lokaciji predmetne parcele te dajem svoj vie$tacki NALAZ, PROCJENU i MISLJENJE
kao $to slijedi u daljnjem tekstu.

1.2. Pretpostavke

Ova procjena prometne vrijednosti nekretnine pretpostavlja da su sve viasnikove tvrdnje vezane uz vlasnicka prava i
obveze tocne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim putem. Prema saznanjima procjenitelja
svi podatci dati u ovom izvjeScu su istiniti i tocni te, iako su sakupljani iz pouzdanih izvora, procjenitelj ne garantira niti
snosi odgovornost za toCnost podataka, misljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih, a koji podatci su
koristeni u izradi ovog elaborata.

Nacrti, opisi, vlasnicka dokumentacija te sva dokumentacija koristena u ovoj procjeni dobavljeni su od strane narucitelja
ili iz javnih oCevidnika i nisu posebno provjeravani.

|zvadak iz ZemljiSne knjige i Katastra su pribavljeni s javno dostupnih aplikacija

Vrijednosti prezentirane u ovom izvjes¢éu temelje se na navedenim pretpostavkama i vaze jedino za navedenu svrhu. U
elaboratu je naveden datum na koji se odnose zakljuCci i misljenja. Procjenjivana je iskljucivo prometna (trZidna)
vrijednost nekretnine.

Kupac ¢e stupiti u posjed odmah po isplati dogovorene kupoprodajne cijene

1.3.  Opéi uvjeti poslovanja

Usluga pruzena od strane vjeStaka, obavljena je prema priznatim procjenjivackim standardima. U postupku izrade
elaborata djelovao sam kao neovisna stranka.

Zakljucci o vrijednosti procjenjivane nekretnine nisu ovisni 0 naknadi za izradu elaborata. Pretpostavljam da su podatci
koji su mi predoCeni to¢ni. Sva dokumentacija, radni materijal i kompjuterski dosjei izradeni u toku izrade elaborata
imovina je vjeStaka koju ¢e Cuvati najmanje godinu dana. Svu konverzaciju, dokumente i izvje§¢a smatram povjerljivom.
Ova procjena vrijedi samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od strane naruitelja ili
treCih osoba je nevazeée. Ovi se uvjeti mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

POSEBNE NAPOMENE

Ova procjena je izradena sukladno vazeéim propisima i pravilima, temeliem pregleda dostupne dokumentacije,
informacija prikupljenih od naruitelja i prikupljenih podataka o kupoprodajnim cijenama.

Ovim elaboratom nije provodena imovinsko-pravna provijera, odnosno nije utvrdivano posjedovno stanje niti vlasnitvo
nad predmetnom nekretninom.

Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavijene dokumentacije koristene prilikom izrade ove procjene.

Iskazana vrijednost nekretnine moZze biti potpuno shvacena samo nakon sveobuhvatnog Citanja svih priloga u ovom
elaboratu, podataka, pretpostavki i ograniCavajucih uvjeta koji su ovdje izneseni.

Ova procjena ni na koji na¢in ne predstavlja nagovor i ne moze sluZiti kao jedini element na osnovu koje kupac donosi
odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Kupac se ne moze pozivati da je temeljem ove procjene doveden u zabludu ili
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da je na osnovu nje pretrpio Stetu. Odluka o kupnii je iskljugivo stvar kupca, a odluka o prodaji je iskljucivo stvar
prodavatelja. Konacna cijena po kojoj ¢e se zakljuditi transakcija je stvar dogovora kupca i prodavatelja kako je prije
navedeno te moze ukljuivati neke druge elemente poslovnog odnosa koji utjeéu na konacan iznos transakcije.

U slu€aju poremecaja na trZistu pridrzavamo pravo izmjene stajali$ta navedenih u ovom elaboratu.

Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, izraden u jednom primjerku ispisanog na papiru, a dostavlja se i kao elektronicki
dokument (. pdf)

1.4. lzjava procjenitelja

1. Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno vazeéim propisima

2. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koriste¢i se najbolje svim dostupnim podatcima. Ne postoje
okolnosti koje dovode u sumnju nepristranost procjenitelja.

3. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene i nisam imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s
predmetom procjene

. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljutcima o vrijednosti.

. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su nam predoCeni.
. Procjena je nacinjena u skladu s kodeksom etike i vaze¢im standardima.

. Ispunjavam uvjete i imam ovla$tenje za obavljanje ove procjene.

0 9 N L A~

. U skladu sa Cl. 9. Zakona (st. 2.), kao vje$tak-procjenitelj potpisujem izjavu
a da procjenu radim struéno, neovisno i nepristrano i

b da ne postoje bilo kakvi nedopustivi utjecaji na procjenitelja te da ne postoje neuobicajeni ili osobni odnosi ovisnosti
odnosno sukob interesa

Miljenko CVitﬁﬂOVié, dipl. inz. grad. g
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekre%\'ﬁ AN O'/, TR
o

i 1 H 4 OSKr &
info@cvitanovic.hr; tel: 098 208684 S (\\6\) DA
' ‘:‘f-' {?'>.
§ ,'/» ¢ gl —27)) G AL __.'_:‘ V X
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1.5. Datum vrednovanja | kakvoce
Datum vrednovanja: 28. srpnja 2020.

Datum kakvoce: : 28. srpnja 2020.
Datum utvrdivanja stanja smatra se referentnim datumom procjene: 28. srpnja 2020. pa se ovaj datum uzima kao
dan kakvoce.

1.6.  Primijenjena valuta:
Kn, sa iskazom konacnih vrijednosti u € -prema srednjem te¢aju HNB)

1.7.  Metoda procjene:
poredbena metoda koristi se kao primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista s
obzirom da su pribavljeni podatci za dovoljan broj usporedivih kupoprodajnih cijena (transakcija)

1.8. Koristena literatura

Gradevinski propisi:
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Pravilnik o informacijskom sustavu trZista nekretnina (NN 68/20.

Propisi o vlasnistvu

Zakon o vlasnitvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06 i
146/08)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13 i 60/13)
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1.9. RjeSenje o imenovanju vjestaka

REPUBLIKA IIRVATSKA
ZUPANLJISKT SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog S
PRLEDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1437/16
Zapreb, 17, sijetnja 2017,

RIJESENJE

Predsjednik suda Zupanijskog suda u Zagrebu, odludujuéi povodom rahtjeva Miljenko
Cvitanovi¢a, na temclju ¢lanka 126, stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br.
28/13. 33/15 i 82/15) u vezi s &l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vijestacima (Narodne
Novine br. 38/14, 123/15 1 23/16),

rijesiojc

Miljenko Cvitanovié, dipling.grad. iz Zagrcba, Creska 13, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTYO T PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od Eetiri godinc.,

ObrazloZenje
Miljenko Cvitanovi¢, podnio je zahtiev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nckretnina, kojem zshijevu je priloZio dokumente

propisane ¢l 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon ¥to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz &l. 12. st. 4. Pravilnika, rijeSeno je kao

u izreei. ™
. PREDSIEDNIK SUDA
[van 'l"urudié,é univ.spec.crim.
O tome obavijest:

1. Miljenko Cvitanovié
2. Ministarstvo pravasuda

3. U spis
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2. NALAZ

2.1. Podatci o predmetnoj nekretnini

Adresa nekretnine:
Nekretnina nema adresu. u naravi je neizgradeno zemljiste u zapadnom dijelu Grada Dugog Sela —u industrijskoj zoni.
s juzne strane zeljezniCke pruge.

Vrsta nekretnine
ZemljiSte — neizgradeno

Podatci o vlasniku
Narucitelj procjene Grad Dugo Selo - viasnik je cijele nekretnine — vlasnicki dio 1/1

Predmet procjene je nekretnina upisana

u z.k.ul. br. 2702, oznagena kao z.k.¢. br. 2500/1, k.o. DUGO SELO Il, opisana kao oranica Crnovéak, povrsine
100.000 m2, koja se u naravi sastoji od neizgradenog gradevinskog zemljista. Jedini viasnik je Grad Dugo Selo.

U elaboratu je uloZen z.k. izvadak

Dokumentacija

Vije$tak je u posjedu dokumenata:

211, zk. ulozak br. 2702 k.o. DUGO SELO ||

2.1.2. posjedovni list br.111 k.o. DUGO SELO ||
Iz izvadaka priloZzenog u elaboratu vidljivo je da su podatci u zemljisnim knjigama i katastru - uskladeni

2.1.3.  Kopija katastarskog plana (izvadak)

2.1.4. Prostorni plan uredenja Grada Dugog Sela (Sluzbeni glasnik Grada Dugog Sela, broj 6/04, 13/06, 14/06
(ispravak odluke), Sluzbeni glasnik Grada Dugog Sela, Opéina Brckovljani i Rugvica, broj 8/10,, Sluzbeni
glasnik Grada Dugog Sela broj 08/12, 08/13, 01/14 (proCiSceni tekst, 02/15 (ispravak odluke), 02/15 i 04/15
(procisceni tekst).

2.1.5.  UPU zone gospodarskih djelatnosti - KOPCEVEC-SJEVER, Sluzbeni glasnik Grada Dugog Sela br. 7/11 od
2. kolovoza 2011.

Identifikacija i uskladenost o¢evidnika
Predmetna nekretnina upisana je u ZemljiSnim knjigama i u Katastru u k.o. DUGO SELO Il kao
Cestica. br. 2500/1, povrSine 100.000 m?2

Podatci u Zemljisnim knjigama i posjedovnom listu (katastarskoj evidenciji) su uskladeni za predmetnu nekretninu
U obje evidencije je pod rubrikom adresa i nacin uporabe, odnosno: oznaka zemljista - upisano ORANICA
CRNOVCAK

Na predmetnoj Cestici u naravi ni u javnim ogevidnicima ne postoje zgrade pa se ne razmatra legalnost nekretnine.
Uvidom u nekretninu utvrdeno je da se na dijelu nekretnini nalazi grmlje i sliéno raslinje — koji nisu predmetom ove
procjene gradevinske vrijednosti nekretnine.

Dijelom Cestice prolazi dalekovod.

Uvidom u zemljiSne knjige i Katastar, izjavljujem da su nekretnine u skladu s upisom u ZemljiSne knjige i Katastar.
Usporedbom stanja na terenu sa stanjem u zemljiSnim knjigama i katastru, izjavljujem da stanje na terenu odgovara
stanju u Zemljisnim knjigama i Katastru.

U oba javna oCevidnika (zemljiSne knjige i Katastar) su uskladeni podatci za predmetnu nekretninu

z.k.€. br. 2500/1 k.o. DUGO SELO I, 1. IZMJENA |1 DOPUNA str. 8 /37



2.2. Kartografski prikazi i prostorni dokumenti:

2.2.1. Katastar
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Povrsina ¢estice je 100.000 m2. Cestica ima oblik romboida sa stranicama duljine 415 m i 255 m.
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2.2.2. Prostorno uredenje

Iz izvadaka vazecih prostornih dokumenata:

Izvod iz PPUG Dugo Selo (Sluzbeni glasnik Grada Dugog Sela, broj 6/04, 13/06, 14/06 (ispravak odluke),
Sluzbeni glasnik Grada Dugog Sela, Op¢ina Brckovljani i Rugvica, broj 8/10,, Sluzbeni glasnik Grada Dugog
Sela broj 08/12, 08/13, 01/14 (prociSéeni tekst), 02/15 (ispravak odluke), i 04/15 (proCiSceni tekst)

lzvod iz UPU zone gospodarskih djelatnosti - KOPCEVEC-SJEVER, Sluzbeni glasnik Grada Dugog Sela br.
7/11 od 2. kolovoza 2011.

Vidljivo je da se predmetno zemljiste nalazi unutar gradevinskog podruéja

Izvadak se daje u opsegu potrebnom za ovaj elaborat. ViSe podataka o Prostornom planu moguce je dobiti na
uobi¢ajeni na¢in — putem web stranica MGIPU ili Grada Dugog Sela

a) lzvod iz Prostornog plana Grada Dugog Sela
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Legenda (izvadak)

legragens  miegvdre
“ [1] GOSPODARSKA NAMJENA - pro zvodna
pratadlia Ioustdgka - 1 - woloe

Planske mjere zasille
OBVEZA IZRADE DETALJNIJIH PROSTORNIH PLANOVA:

| A
FUPUT  URBANISTICKI PLAN UREDENJA
Lo 4. UPU ZCNA GOSPODARSKIH CJELATNOST] = KORCEVEC JUGCZARAD
5, UPU 7ONA GOSPODARSKIH DUFLATNOST « KCPCEVEC JUGCISTOK
21, UPU RADNICKA
23, UPU KLANJEC

DETALJNIJ| PROSTORN| PLANOV| NA SNAZI;

- = -
sJPUT  URBANISTICKI PLAN UREDENJA
immal Sa. UPU ZONA GOSPODARSKIH DJELATNOSTI « KOPCEVEC SIEVER
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Clanak 9.a (izvadak)
Ovim planom odredene su izdvojene zone za smjestaj gospodarskih (proizvodnih i poslovnih) djelatnosti izvan naselja
prikazane planskom oznakom I1 na kartografskom prikazu br. 1. "KoriStenje i namjena prostora” u mjerilu 1:25.000. U
njima je moguce graditi proizvodne, industrijske, zanatske, skladisne, poslovne, upravne, usluzne, komunalnoservisne
i trgovacke prostore.
U izdvojenim gradevinskim podruéjima izvan naselja gospodarskih djelatnosti mogu se graditi zgrade javne i drustvene
namjene iskljucivo za potrebe radnika koji rade na tom podruéju.
Minimalna veli¢ina gradevne &estice je 1000 m2. Nacin gradnje je iskljudivo slobodnostojeéi. Minimalna udaljenost
zgrada od susjednih meda je 5 m.
Izgradenost gradevne Cestice u zoni gospodarskih djelatnosti ne moze biti veca od 60%
Planom se omoguéuje izgradnja viSe podrumskih etaza. Ukoliko se gradi zgrada sa jednom ili vise podrumskih etaza
koje sluze kao garazno-parkirali$ni prostor za smjestaj potrebnog broja parkirnih mjesta na vlastitoj Cestici, povrSina tih
podrumskih etaZa ne ulazi u izra€un koeficijenta iskoristivosti gradevne Cestice.

Iz ograni¢enja za izgradenost gradevinske Eestice - slijedi da je dopusteni kig= 0,60 = 60%

Etazna visina zgrada ne moZze biti ve¢a od podruma ifili suterena, prizemlja, dva kata i potkrovija (Cetiri nadzemne
etaze).

Koeficijet iskoristivosti Kis= 2,4 Kigx4=0,6x4=24.
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b) lzvod iz UPU zone gospodarskih djelatnosti 11:
- 5a - KOPCEVEC-SJEVER

UPU 5a: 11 - ZONA GOSPODARSKIH DJELATNOSTI - KOPCEVEC SJEVER

@ PROIZVODNA NAMJENA - PRETEZITO INDUSTRIJSKA

DALEKOVOD 110 kV

IZVADAK IZ TEKSTA
Clanak 15.

Gradnja gradevina u predjelima proizvodne — preteZito industrijske
namjene (I1) moguca je pod sljedefim uvjetima:

- Najmanja povrSina gradevne ¢estice je 1.000 m2. Manje
gradevne Cestice mogu se spajati i formirati novu gradevnu cesticu.

- Najmanja dopustena Sirina gradevne cestice je 20 metara.

- Najveti koeficijent izgradenosti gradevinske Cestice (kig) iznosi
do 0,6.

- Najveci koeficijent iskoriStenosti (kis) je 1,5.

Predmetan nekretnina se nalazi: 5

dijelom (ve¢im) u podrucju UPU-a 5a - ZONA GOSPODARSKIH DJELATNOSTI - KOPCEVEC SJEVER,

a (manjim) dijelom u podrucju planiranog UPU a 4 - ZONA GOSPODARSKIH DJELATNOSTI - KOPCEVEC JUGOZAPAD
Za predmetno podrucje nisu doneseni UPU-i oznaka br. 4 (KOPCEVEC JUGOZAPAD) i 5 (KOPCEVEC JUGOISTOK)

Za procjenu je mjerodavan PROSTORNI PLAN i UPU 5a - KOPCEVEC SJEVER.

S obzirom da uvjeti gradnje nisu jednaki za oba podrucje: provedena je kontrola poloZaja predmetne Eestice u odnosu na
predmetne urbanisti¢ke dokumente.
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2.3. Ocevid i fotografije:

Ocevid predmetne nekretnine izvrSen je 28. srpnja. 2020. Uz vjeStaka-procjenitelja, oevidu nije bilo drugih prisutnih
Prilikom ocevida je izradena i fotodokumentacija:

Pogled sa sjeveroistoka
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2.4. Prikaz i opis predmetne nekretnine:

Sire odredenje lokacije promatranog zemljista (makro-lokacija)

Nekretnina se nalazi u zapadnom dijelu Grada Dugog Sela - juzno od Zeljeznicke pruge

Predmetna nekretnina je udaljena:

od zeljezni¢kog kolodvora cca 1,0 km,

od centra grada (1,1 km) i

od zapadnog nadvoznjaka — cestovnog prijelaza preko zeljeznicke pruge (koji je u zavrnoj fazi gradenja) cca 1,5 km.

UZe odredenje lokacije promatranog zemljista (mikro-lokacija)
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Opis lokacije

Nekretninu €ini neizgradeno gradevinsko zemljiste povrsine 100.000 m?, a nalazi se na jugozapadnom dijelu Grada

Dugog Sela.

Uz sjeverni rub Cestice postoji neasfaltirani put, a sjeverno od puta je Zeljeznicka pruga (Zagreb-Dugo Selo)
Preko Cestice - priblizno na sredini - u trasi planirane prometnice, prolazi dalekovod

Parcela nije opremljena komunalnim infrastrukturnim vodovima: voda, odvodnja, plin, el. energija.(napajanje, rasvjeta,
telekomunikacije) izgradit ¢e se nakon privodenja pojedinih povrSina namjeni — u skladu s namjenom i zahtjevima.

Teren zemljiSta je blago neravan — bez vidljivog nagiba.

ZemljiSte ima oblik pravilnog Cetverokuta (romboida) duljine stranica cca 414 m i kraca: cca 254 m
e naistoku i zapadu granici s kanalima Crnovéak
e na sjeveru grani¢i s prometnicom — k.. 3111/1 (put Crnovéak) na kojoj je upisano pravo gradnje instalacija
vodoopskrbe i odvodnje u korist tvrtke VODOOPSKRBA | ODVODNJA ZAGRABACKE ZUPANIJE
sjeverno od Cestice puta je zeljeznicka pruga Zagreb — Dugo Selo
e najugu - grani¢i s parcelom 2500/2, koja je sli¢nog oblika i iste namjene kao i predmetna, a u vlasnistvu je
REPUBLIKE HRVATSKE.

Smijestaj parcele je povoljan: - u smislu namjene

(1) Ostali podatci o nekretnini

a)

b)

h)

Kategorija zemljita (CI. 10. Pravilnika)

Zemljiste se svrstava u Il kategoriju (ishodeni su prostorni planovi, ali nisu ispunjeni uvjeti za
izdavanje gradevinske dozvole) radi izrade potrebne dokumentacije (planira se formiranje Cestica
prema urbanistickoj dokumentaciji.

Vrsta i mjera gradevinskog koristenja

Prema vaze¢em urbanistickom dokumentu nekretnina je u gradevinskom podrucju — zona I1.

Prava i tereti koji utjecu na vrijednost

Na nekretnini nisu upisani tereti.

Doprinosi

Prema dokumentaciji i informaciji Narucitelja — nekretnina nema nepodmirenih doprinosa.
PoloZajna obiljezja

Opisana su na prethodnoj stranici.

Prema Cl. 14. - ocjena polozaja: dobra lokacija.

Utjecaj buke i zagadenja zraka — nemaju utjecaj na vrijednost nekretnine

Daljnja obiljeZja nekretnine:

Predmetna nekretnina se procjenjuje prema predvidenoj namjeni - u skladu s planskim dokumentima.
Osnove za procjenu: u skladu sa Cl. 23. Pravilnika

Ova procjena provedena je prema postupku utvrdivanja vrijednost nekretnine, koji je prikladan za
procjenu predmetne nekretnine

o poredbene cijene usporedivih zemljiSta

Za procjenu predmetne nekretnine su koristeni pribavljeni podatci prikladnih trziSnih (kupoprodainih) cijena — uzimajuéi
u obzir opce vrijednosne odnose.
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2.5. Obiljezja okolnih nekretnina
Promatrano zemlji$te nalazi se u zapadnom, nenaseljenom, dijelu Grada Dugog Sela. Unutar grada — ali istoCnije -
nalazi se viSe takvih nekretnina, koje su izabrane kao poredbene nekretnine koje su i u odgovarajuem cjenovnom
bloku kao i predmetna nekretnina. Sve su one - u vrijeme transakcije — u prilicno sliénom stanju §to omogucéuje korektnu
usporedbu.
Osim navedenog sve usporedne nekretnine (zemljista) imaju, odgovarajuée uvjete. pripadnost odgovarajucem
cjenovnom bloku, namjenu zemljista, usporedivu kategoriju i sl. — sve parametre koji su usporedivi.

2.6. Druge odluéne ¢injenice
U pogledu promatrane nekretnine nisu poznate neke druge odlu¢ne Cinjenice koje bi promatranu nekretninu zna€ajno
razlikovale od drugih i koje bi utjecale na cijenu.

2.7. Kakvoca nekretnine
(stanje odnosno kakvoca je skup obiljezja koja utjeCe na vrijednost nekretnine na dan vrednovanja ifili dan kakvoce
(Clanak 4. Zakona)

Vrsta nekretnine: zemljiste

Status: neizgradeno zemljiste

Namjena: unutar granica gradevinskog podrucja oznake 11

Cestica: katastarska Gestica povrsine 100.000 m? koje ima oblik romboida
na Cestici nema zgrada, ima izravan pristup na javnu povrsinu

Kategorija zemljista: 2. KATEGORIJA

Cjenovni blok: KOPCEVEC - INDSUTRIJSKO
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2.8. Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina

Zadatkom vjeStaCenja trazi se procjena vrijednosti nekretnine na dan vje$tacenja. Danom vjeStaenja smatra
se, u smislu ovog elaborata, dan oCevida odnosno 28. srpnja 2020. godine.

Opce je poznato, a detaljnije se moze vidjeti iz sluzbenih statistiCkin podataka - da je promet nekretnina kao i
da su ostvarene cijene padale nakon 2009. godine. Ponovni rast zabilieZzen je u zadnje dvije godine

Za procjene je vazna Cinjenica: da se oéekivane cijene znatno manje smanjuju u odnosu na realizirane cijene.
Ovo je naro€ito bitno zbog cijena koje se isti€u u oglasnicima nekretnina, a u smislu realne ocjene stvarne trzisne
vrijednosti nekretnine.

Potraznja za kreditima je bila slaba, a prema makroekonomskim okolnostima u posljednje dvije godine trend
je promijenjen: manje iz razloga drzavnih intervencija (poticajna gradnja), a viSe usmjeravanja Stednje gradana na
kupovinu nekretnina.

U zadnje dvije godine su porasle cijene nekretnina.

Drzavni zavod za statistiku (DZS) u suradnji s Hrvatskom narodnom bankom (HNB) razvio je indeks cijena
stambenih nekretnina (ICSN) za Hrvatsku. Ovaj indeks se objavljuje kao tromjesecni indeks na stranicama DZS i
zamijeniti ¢e u bazi podataka Eurostata hedonisticki indeks cijena nekretnina, koji je ranije prikazivao kretanje cijena
stambenih nekretnina u Hrvatskoj.

S drugim tromjeseCjem 2015. godine je Hrvatska narodna banka prestala s konstrukcijom i objavom
hedonistickog indeksa cijena nekretnina. Metodologija te obveza razvoja i implementacije ICSN-a definirani su
Uredbom Komisije (EU) br. 93/2016 o utvrdivanju detaljnih pravila za provedbu Uredbe VijeCa (EZ) br. 2494/95 o
utvrdivanju detaljnih pravila za provedbu Uredbe Vije¢a (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potroSackih cijena
u vezi s utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata (od 1. veljace 2016. godine

Nakon procjene cijena pojedinih atributa za svaku je nekretninu moguce odrediti njezinu Cistu cijenu, {j. cijenu
koja je korigirana za utjecaj pojedinih atributa dane nekretnine — poput lokacije na kojoj se nekretnina nalazi, povrsine i
sl. Dinamika Eistih cijena izravno se koristi za izratun HICN. Prema metodologiji, ovakav indeks za razliku od (npr.
indeksa prosje¢ne cijene ili medijana kvadrata stambenog prostora, korigira kretanje cijena za moguéu pristranost u
podatcima uzrokovanu &injenicom Sto je u nekom razdoblju prodan neuobitajeno velik broj iznad- ili ispod-prosje¢no
kvalitetnih nekretnina.

Za procjenu vrijednosti predmetnog zemljiSta koristena je poredbena metoda, koristenjem kupoprodajnih
podataka, primljenih od nadlezne Zupanijske sluZbe.

z.k.€. br. 2500/1 k.o. DUGO SELO I, 1. IZMJENA |1 DOPUNA str. 17 /137



Na tablici je prikazan trend kretanja cijena nekretninama u Hrvatskoj od 2016. do 2020. godine.

Indeksi za medu-vremensko izjednacenje

Indeksi (@ 2015.= 100)?
Indices (@ 2015 = 100)?

novi postojedi
stambeni [stambeni Ostalo
Tromjesedje objekti objekti
New Existing
Quarter dwellings |dwellings S
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94 84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
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3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

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

Trzidna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja,
izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog ogladavanja, pri ¢emu
je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile. Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju opéih
vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Op¢i vrijednosni odnosi na trZidtu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za oblikovanje cijene
nekretnina na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i potraznje kao $to su opta gospodarska
situacija, trziSte kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

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

1. opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu),
2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine,
3. statistiCka obrada i izracun.

Procjena vrijednosti nekretnine je izradena uvidom u nesluzbene kopije vlasnicke dokumentacije. Ukoliko dobivene
fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto se ovaj vjeStak ne moze smatrati odgovornim.
Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedece propisane metode: poredbena metoda, prihodovna metoda
i troSkovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specifiénostima.

3.1. Odabir metode i obrazlozenje
S obzirom na vrstu nekretnine i njezine specifiénosti u ovoj procjeni koriStena je poredbena metoda procjene.

Poredbena metoda

Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
samostojecih, polu-ugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocéne
gradevine, garaznih parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbena prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe transakcija ili prodaja, {j.
usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti slicnih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se
nekretnine koje su bile prodane i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.
Poredbenom metodom se trzina vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina. Za
izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju
dovoljno podudarnih obiljezja.

Prilagodbe u usporedivanju vrSe se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se usporedne nekretnine
pokuSavaju prodati, lokaciji, veli€ini i obliku parcele, infrastrukturi, mogucnosti gradnje, zoni itd.

Budu¢i da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih nekretnina prilagoditi
promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava.

Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina kada bi imala jednaka
svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizicku jedini¢nu mjeru Sto je
obiéno 1m?2 povrsine (gradevine ili zemljista).
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3.2. Procjena vrijednosti gradevinskog zemljista

3.21.

Prikaz i analiza pribavljenih podataka i izvora

PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA | IZVORA

Procjena trZi$ne vrijednosti nekretnine u ovom elaboratu nalaza i struénog misljenja napravljena je poredbenom
metodom, sa sliedeéim izvorima podataka za poredbenu metodu:

1. baze podataka o kupoprodajnim cijenama (primjerice registar pomocnih podataka i sl.) koje vode
jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave osnovane sukladno opéim aktima predstavnickih
tijela,

2. evidencija o posredovanju u prometu nekretnina prema posebnome zakonu kojim se ureduje podrucje
posredovanja u prometu nekretnina,

3. isprava o kupoprodaji nekretnina koje su ulozene u zbirku isprava zemljiSnoknjiznih odjela.

Izvor podataka 1: Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena Zagrebacke Zupanije,

Izvor podataka 2: Podatak o postignutim cijenama kupoprodaje nekretnina nije zatrazen od agencija za
nekretnine, jer nije oCekivan odgovor zbog zabrane odredene ¢lankom 21. stavkom 7. i ¢lankom 26. Zakona o
posredovanju u prometu nekretnina (,Narodne novine® broj 107/07, 14/14, 144/12);

Izvor podataka 3: Zbirka isprava zemljiSnoknjiznog odjela o cijenama prodanih nekretnina nije koridtena jer su
podaci izvora br. 1 dovoljni.

2499/2

Dio k.&. br. 2500/1 koji je izvan granica koje obuhva¢a UPU KOPCEVEC - SJEVER oznaden je Srafiranjem.

Ovaj dio Cestice je u podrucju PPU GRADA DUGOG SELA. Izmjerena (Srafirana) povrsina: 2.338 m2..

Ostali dio Cestice — povrSine 100.000 — 2.338= 97.662 m2 je u podru¢ju UPU-a 5a - KOPCEVEC SJEVER,;
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IZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA - dobiven od ZAGREBACKE ZUPANIJE
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Predmelna nek-elnine se prama planu priblizrih vrijadnosti nalazi u cJencvnom bloku .
$ osolznim podatcima Iz cvoge lzvatka procjenileli su duini postupati sukladno poscbnim propisima kejima se ureduje podniZje zastite osconih

podataka.
Podatci u eNekretninama koji nisy evaluirani u JLP(R)S su infarmativni i prije koristen]a korisn'k ih treba prevjeritl,
Svaki Zahljew, lewada's 1 Chavijost iz cNckretnina pahranjuje se 2a potrebe evaatualne rekonsteukeije predmaeta,

KIASA; 355-01/20-03/110

UABRQJ: 23/1-18-1/1-20-02 IZRAD) ILA:

ZAGRCG, 16.5,2020.
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