NARUCITELJ :  GRAD ZAPRESIC, Nova ulica 10, 10290 Zapresi¢

PREDMET : PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA - gradevinskog
zemljista na k.C.br. 6063 k.o. Zapresic¢

PROCJEMBENI ELABORAT
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NA DAN 11.06.2026. GODINE IZNOSI :
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—

= "y,
A e y Qie . 1 .‘\
7N b
7
/’(/‘ : \
Y \
/

IZRADIO : .\
/ v \' /rdri_BUD&f‘fad :
Stalnisudskivjedtak za graditeljstvo

“5i\p96€:jenu nekretnifia

4

™ % /
N A &
i b

Samobor, 11.06.2026. godine



1.

SADRZAJ

uvoD

1.1. RJESENJE O POSTAVIIENIU wecvvvvererersrseesrenssssesssssssnssssasesssssssssssssssssssassssssssssasssssssassassssssssssasssssssssasessssnes

L2, 1ZJAVA .ottt sttt e ettt g ba e br e et er e s ner e
1.3. Koristena literatura
[N Vo =1 v=

2. OCEVID..c.oooooooeoee oo seseeseeeeseeesesseeseeesesssssssssssssss s s sttt 252ttt ettt s

2.1. Adresa nekretnine

2.1.1. Regionalni polozaj (makrolokadija) .......c.ccceveeveeecece e
2.1.2. Lokalni poloZaj (mMikroloKacija) ...........eeeeeeerereierereeesiesesersssesseeseessssesssseseesseseenes
2.2.Vrsta nekretninei stanje

2.2.1. ObilieZja okolnih NEKIELNING ........ccccveeeeeire sttt sttt sre s e

2.3. Predmet procjene

2.3.1. Dokumentacija

2.4, FOtOOKUMENTACHA ...cveveeevrveveeireee et er e e cre st se et sr e aerese st sn et st se s sr e se st sn e se e sensrssessn s en s

2.5. Kakvoca nekretnine

2.5.1.ZemljiSno knjizno i KatastarskO StANJE ......c.eeeerereveeireee e ecerere et rere s sreee e

2.5.2. Gradevinsko zemljiste

2.6. Opdi vrijednosni odnosi NA trZiStu NEKIENING .........ceeevereeeererees s cresese e s ssee e

3. PROCIENA VRUEDNOSTINEKRETNINA ........cocoovimiiriiinctnccn s ssss s sse s

4.

5.

3.1. Odabir metode i 0brazloZEeNje ... cceeieieeeceee ettt

3.2. Procjena VIjednosti ZEMIISTA ........c.ecueevereereereereeeteese st sessss s sesses s s ssssssessessessenees

ZAKLIUCAK ..o eeseveessesessssesssesssesses s sesesesseesessessssss s esesesssseessesassesessesesssssssessessassssesessnen

PRILOZL.. ...oieeeiiiieeiitttiisis st et b bbb st

o O U w W

O © © © o 0 W 0 0w o 0 o

=
o

13

13
13

15

16



z &
—
=

o

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/1-710-03/25-01/471
URBROIJ:  514-03-04/01-25-04

Zagreb., 24. lipnja 2025.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (.,Narodne novine™, br. 28/13., 33/15.,
82/15..82/16..67/18.,21/22., 16/23. 1 36/24.), povodom zahtjeva Natka Gaberca. diplomiranog
inZenjera gradevinarstva iz Samobora. Okicka lijevi odvojak 2, OIB: 24818481328, u postupku
imenovanja stalnog sudskog vjestaka. donosi

RJESENJE

L. Natko Gabere, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Samobora. Oki¢ka lijevi
odvojak 2, OIB: 24818481328, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podru¢ja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina s danom 13. srpnja 2025.

I1. Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Natko Gaberc, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Samobora, podnio je
zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

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

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u &lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moze biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave &lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrsen
preddiplomski i diplomski sveugilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveucili3ni
studij ili specijalisticki diplomski stru¢ni studij odnosno zavr3en preddiplomski sveugilidni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovarajuéi podruéju vjestatenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveuéilisnog studija ili integriranog
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preddiplomskog i diplomskog sveugilisnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina. a nakon zavrsenog preddiplomskog
sveutilisnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom. zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka. uspjesno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti. drzavne
uprave i pravnog nazivlja. zavrsila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka.
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili polozen
struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima. uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

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

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

Danom izvr3nosti ovog rjesenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjeStaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka. a otisak svog pecata u skladu s izrekom ovog
rjeSenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja nije dopustena Zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. TuZzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se Salje postom, odnosno
dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITI:
1. Natko Gabere, Samobor, Okicka lijevi odvojak 2
2. Pismohrana-ovdje.
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1.2. 1ZIAVA

Izjavljujem da sam procjembeni elaborat izradio nepristrano i neovisno.

Usluga koju sam pruzZio kao sudski vjestak Natko Gaberc, je obavljena sukladno priznatim
profesionalnim procjenjivackim standardima. Djelovao sam kao neovisna stranka. Moja naknada ni na
koji nacin ne ovisi o zakljuécima o vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost
podataka koji su mi predoceni. Svi fajlovi, radni materijal, ugovori i dokumentacija napravljeni za
vrijeme trajanja zadatka biti ¢e moja imovina. Cuvati ¢u ove podatke jo$ najmanje deset godina.

Moja procjena vrijedi samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na
nju od strane vas ili tre¢ih je nevazec¢e. Moje potpuno izvjeS¢e moZete dati zainteresiranim treéim
stranama koje trebaju biti upoznate. ZadrZzavam pravo ukljucivanja narucitelja u svoju listu klijenata. Ja
kao sudski vjeStak ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi
dokumente te svoje izvjesée. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.
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1.3. KORISTENA LITERATURA

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19,67/23)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (105/2015)

UPU Poslovne zone Fale¢njak (SluZzbene novine Grada Zapresica br. 02/25)
Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena

Zemljisno knjizno stanje

Katastarsko stanje

1.4. ZADATAK

1.4.1. Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine. Prema
navedenoj definiciji za dan vrednovanja je odabran: 24. 03. 2025. godine.
Dan kakvoée predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je
mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine. Prema navedenoj definiciji za dan kakvoée je
odabran: 11.06.2026. godine.

Narucitelj, GRAD ZAPRESIC, Nova ulica 10, 10290 Zapresic je zatraZio izradu elaborata
dana 09.06.2026. godine sukladno Narudzbenici 277-2026, u svrhu kupoprodaje.

Izvor: https://geoportal.dgu.hr/ (11.06.2026.)

Slika 1. k.¢.br. 6063 k.0. Zapresié¢



142. Na zahtjev narucitelja GRAD ZAPRESIC, Nova ulica 10, 10290 Zapresi¢,
potpisani vjestak izvrsio je oCevid na licu mjesta glede izrade procjenidbenog elaborata za potrebe
narucitelja.

Utvrdivanje trzne vrijednosti nekretnine izvodeno je na temelju pregleda nekretnine i
podataka od narucitelja.

Nekretnina je procijenjena kao da se nudi na prodaju na otvorenom trziStu. PoStena trziSna
vrijednost definira se kao pretpostavljeni iznos za koji se moze ocekivati da ¢e se imovina
razmijeniti izmedu zainteresiranog kupca i prodavatelja, a da niti jedna strana nije pod prisilom,
te da imaju podjednaka dostatna saznanja o svim relevantnim ¢imbenicima u svezi doticne
imovine.

U tu svrhu izvrSio sam uvidaj te nakon prikupljenih podataka dajem svoj vjeStacki NALAZ,
PROCJENU i MISLIENJE kao $to slijedi u daljnjem tekstu.

1.4.3. Primijenjena valuta: €, EURO

1.4.4. Metode procjene

Procjena trzne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji i podacima

uzetim na ocevidu.

Izracun se radi prema metodama definiranim za potrebe utvrdivanja vrijednosti nekretnina

— troskovhom metodom, poredbenom metodom i/ili dohodovhom metodom, ovisno o
vrsti nekretnine.

Izracun se vrSi prema uobiajenim metodama proracuna za potrebe izracuna vrijednosti
nekretnina. Pri izraCunu se koriste podaci izdani od sluzbenih institucija koje se bave
prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i trenutacnim
trznim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentnu nekretninu.



2.0CEVID

Ocevidom na licu mjesta 11. lipnja 2026.godine u 15.15 h, zatekao sam slijedece:

2.1. LOKACIJA NEKRETNINE: Poslovna zona Fale¢njak

2.1.1. REGIONALNI POLOZAJ (makrolokacija) - Zapresi¢ je grad u sjeverozapadnom dijelu Hrvatske, u
sklopu Zagrebacke Zupanije. Ima oko 25 tisuca stanovnika. Treci je grad po broju stanovnika u
Zagrebackoj Zupaniji.

2.1.2. LOKALNI POLOZAJ (mikrolokacija) — lokacija na kojoj se nalazi predmetna nekretnina nalazi se u u
Industrijskoj ulici u Zapresicu, u katastarskoj opcini Zapresié.

2.2. VRSTA ISTANJE NEKRETNINE - nekretninu na k.¢.br. 6063 k.o. Zapresi¢ ¢ini zemljite

koje se prema UPU Poslovne zone Falecnjak, cjelina K-2, nalazi unutar gospodarske namjene —
poslovne i proizvodne, oznake K1, K2, 11, 12, 1. kategorije. Nekretnina je dijelom opremljena
komunalnom infrastrukturom, u prometnom smislu povezana, u naravi oranica.

2.2.1. OBILJEZJA OKOLNIH NEKRETNINA

Na okolnim zemljiStima nalaze se nekretnine iste ili slicne namjene.

2.3. PREDMET PROCJENE

Prema Zadatku Narucitelja, predmet procjene je nekretnina na k.¢.br. 6063, k. o Zapresié¢, ORANICA
ZAPRESIC, FALECNJAK, povrsine 20 754 m2. Nekretninu ¢&ini zemlji$te se prema UPU Poslovne zone
Faleénjak, cjelina K-2, nalazi unutar gospodarske namjene — poslovne i proizvodne, oznake K1, K2,
11, 12, 1. kategorije. U naravi oranica u vlasnistvu Grada Zapresica, OIB 92840587889, Nova Ulica 10,
Zapresic.

2.3.1 DOKUMENTACUA

- lzvadak iz BZP za zk. ul. 11850 k.o. Zapresi¢



2.4. FOTO DOKUMENTACIA

2.5. KAKVOCA NEKRETNINE

2.5.1. ZemljiSnoknjizno i katastarsko stanje

Predmetna nekretnina upisana je u zemljiSnim knjigama Opd¢inskog suda u Novom Zagrebu, zemljiSno
knjizni odjel ZapreSi¢ u z.k. ulozak 11850 k.o. Zapresi¢. U zk. ul 11850 k.o. Zapresi¢ na k.¢.br. 6063 k.o.
Zapresi¢ upisana je ORANICA, ZAPRESIC, FALECNJAK povriine 20 754 m2, bez tereta. Zemljisnoknjizno
i katastarsko stanje ¢e biti uskladeno.

2.5.2. Zemljiste

Prema UPU Poslovne zone Fale¢njak predmetno zemljiste na k.¢.br. 6063 k.o. Zapresi¢, se nalazi unutar
gospodarske namjene — poslovne i proizvodne, oznake K1, K2, 11, 12 . Nekretnina je dijelom
opremljena komunalnom infrastrukturom, u prometnom smislu povezano, u naravi oranica. Svrha
izrade procjembenog elaborata je kupoprodaja, a predmetno zemljiste spada u 1. kategoriju zemljista,
sukladno Clanku 10. Pravilnika.
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Slika 2. UPU Poslovne zone Fale¢njak (Sluzbene novine Grada Zapresica br. 02/25)
http://www.zapresic.hr (11.06.2026.)



2.6. Prikaz opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina

Gospodarsko stanje RH

U ovoj godini nastavljen je relativnho snazan rast hrvatskog BDP-a, inflacija, iako i dalje na povisenoj
razini, nastavila je usporavati, a potvrda za pozitivno stanje u gospodarstvu dosla je i od sve tri vodece
svjetske agencije za kreditni rejting, koje su Hrvatsku svrstale u A kategoriju.

Nakon Sto je BDP u prosloj godini porastao za 3,1 posto, pozitivni trendovi, zahvaljujuci ponajvise rastu
potrosnje kuéanstava i investicija, nastavljeni su i u ovoj godini, pa je tako u prvom kvartalu 2024.
hrvatsko gospodarstvo poraslo za Cetiri posto, od travnja do kraja lipnja za 3,5 posto, a u treéem
tromjesecju za 3,9 posto. Preostaje jos vidjeti rezultate za ¢etvrto tromjesecje koji ¢e biti poznati krajem
veljace iduce godine, no velika vecéina analiticara te domacdih i medunarodnih institucija je poprilicno
suglasno s procjenama Vlade, koja projicira rast u 2024. od 3,6 posto.

Primjerice, istovjetan rast za Hrvatsku prognozira Europska komisija, pri procjeni od 3,6 posto je i
Hrvatska udruga banaka (HUB), Hrvatska narodna banka (HNB) prognozira rast za 3,7 posto, a Svjetska
banka od 3,5 posto.

Hrvatsko gospodarstvo tako raste znatno brze od prosjeka EU-a i eurozone, koji bi prema prognozama
Komisije u 2024. trebali ostvariti rast od 0,9 odnosno 0,8 posto.

lako ¢e usporiti u odnosu na ovu godinu, hrvatski BDP bi i u 2025. trebao rasti znatno snazZnije od
europskog prosjeka, pri ¢emu Vlada projicira rast od 3,2 posto, koji bi takoder trebao biti dominantno
pogonjen rastom osobne potros$nje i investicija.

Rast placa i zaposlenosti, pad nezaposlenosti

Komisija je blago optimisti¢nija od Vlade pa hrvatskom gospodarstvu u 2025. prognozira rast od 3,3
posto, pri istovjetnoj procjeni je i HNB, dok je Svjetska banka na tri posto.

U ovoj godini se oekuje pad udjela javnog duga u BDP-u na 57,4 posto te deficit konsolidirane opce
drzave od 2,1 posto. Taj udjel bi u idu¢oj godini trebao nastaviti padati, na 56 posto, dok bi deficit
trebao iznositi 2,3 posto. Time ée Hrvatska i u ovoj i iducoj godini prema oba kriterija biti unutar
mastriskih kriterija.

Ovu godinu je obiljezZio i daljnji snazan rast plac¢a, potaknut i reformom plaéa u drzavnom i javhom
sektoru, koja je rezultirala njihovim rastom za prosjecno 32 posto. Tu je i rekordna razina zaposlenosti,
koja je u jednom trenutku dosezala gotovo 1,75 milijuna, kao i rekordno niska nezaposlenost, pri éemu
se u iducoj godini na trzistu rada oéekuje nastavak pozitivnih trendova.

Inflacija i dalje na poviSenim razinama

Nakon 10,8 posto u 2022. i osam posto u 2023., inflacija je nastavila usporavatii u ovoj godini, no i dalje
je na poviSenim razinama. Pritom Vlada prognozira njen rast u 2024. od oko tri posto, a 2,7 posto u
2025. godini.

No, u javnosti su i dalje prisutni brojni primjeri visokih cijena hrane, pri cemu brojni gradani u kupovinu
odlaze u susjedne zemlje, poput Slovenije i Italije. Da postoje oni koji pretjerano diZu cijene iznova je
ocijenio i predsjednik Vlade Andrej Plenkovi¢, dok je ministar gospodarstva Ante Sugnjar najavio
mogude proSirenje liste proizvoda s limitiranim cijenama, kojih je trenutno 30.
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Limitiranje cijena osnovnih proizvoda samo je dio Vladinih antiinflacijskih mjera, kojima ve¢ dulje
vrijeme za gradane i gospodarstvo subvencionira cijene struje, plina i naftnih derivata, a takoder i
financijski pomaze umirovljenicima te socijalno ugrozenim gradanima.

http://www.poslovni.hr

BN KOMENTAR 7.11.2025.
Trend usporavanja prometa nekretninama iz 2024., nastavljen je i u 2025. Broj transakcija stambenih
nekretnina u 2024. u odnosu na 2023. je pao za 5,1%.

Cijene nekretninama pa tako i stambenim rastu i dalje. Usprkos oéekivanjima i s obzirom na slabljenje
potraznje, cijene stambenim nekretninama su najvise rasle u zadnjem kvartalu 2024. kao i prvom
kvartalu 2025. Ako usporedujemo kraj 2023. i 2024., cijene su na godisSnjoj razini porasle za 9,03%.
lako se ocekivao porast potraznje dolaskom proljeéa, ipak investicijski potencijal za investiranje u
nekretnine pada. Razlog tome je vjerojatno i globalna politicka i ekonomska situacija, ali i poprilicno
visoke cijene nekretnina u Hrvatskoj.

Novosagradeni stanovi su i dalje generator rasta cijena svih nekretnina, ali se uo¢ava stanoviti pad
interesa. Dobro postavljeni projekti s realnim cijenama brzo se rasprodaju, no postoje i oni sa
nerealnim ocekivanjima. Strani drzavljani su stjecali za 5,3% stambenih nekretnina manje nego u
2024. pa je tako ukupno bilo 11.616 stjecanja u 2024. To je joS uvijek gotovo 37% svih stjecanja
stambenih nekretnina u Hrvatskoj. Posebno su usporila stjecanja njemackih i austrijskih drzavljana pa
tako sada ve¢ dvije godine zaredom najveci broj stjecatelja nekretnina u Hrvatskoj dolazi iz Slovenije
pa tek onda iz Njemacke i Austrije. Kamate na stambene kredite su i dalje prihvatljive, a kroz akcije
banaka su i ispod 3%. Ostali uvjeti kreditiranja nisu se bitno postroZili.TrziSte je u iSCekivanju rezultata
uvodenja poreza na nekretnine, koji je proizasao iz donesene stambene politike. Ocekuje se
povecanje ponude, posebno rabljenih nekretnina kako u prodaji tako i u najmu stanova. Poveéanje
ponude bi ipak moglo usporiti daljnji rast cijena nekretnina pa ¢ak i smanijiti cijene nekim rabljenim
nekretninama u 2025.

BN komentar: strucnjaci Burze nekretnina

BN Index

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrucju Republike
Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipi¢nih nekretnina na tipicnim
lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesecno.
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TraZene i postignute cijene
Graf pokazuje kretanje trazenih i postignutih cijena, od 1999.-2024.g., u HR za stanogradnju
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Prosje¢no postignute cijene
Graf prikazuje odnos izmedu realiziranih cijena stambenih nekretnina za Grad Zagreb, Jadran i

cijelu Hrvatsku, a na temelju podataka iz baze Burze nekretnina.
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https://www.burza-nekretnina.com/statistike

Stanje trzista prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u drugom tromjesecju
2025. u odnosu na prvo tromjesecje 2025. u prosjeku su vise za 4,4%. U odnosu na drugo tromjesecje
2024. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 13,2%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2025. u prosjeku su vise za 1,5%, a u
odnosu na drugo tromjesecje 2024. za 11,0%. Cijene postojec¢ih stambenih objekata u odnosu na
prvo tromjesecje 2025. u prosjeku su vise za 5,2%, a u odnosu na drugo tromjesecje 2024. za 13,7%.

Cijene stambenih objekata u drugom tromjesecju 2025. u odnosu na prvo tromjesecje 2025. u
prosjeku su vise za Grad Zagreb, za 3,3%, za Jadran, za 5,1%, i za Ostalo, za 5,6%. Cijene stambenih
objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2024. (na godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise
za 12,2%, za Jadran za 12,3%, a za Ostalo za 18,2%.
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3.PROCIENA VRUEDNOSTI NEKRETNINA

3.1. ODABIR METODE | OBRAZLOZENJE

Obzirom na vrstu nekretnina i njihove specificnosti 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, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih kuéa u nizu,
stanova, garaza kao pomocéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom
metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih
nekretnina. lzvor: Zagrebacka Zupanija, Sluzbeni Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena.

3.2.PROCJENA VRUEDNOSTI ZEMUISTA

3.2.1. ANALIZA POREDBENIH NEKRETNINA | ISKUUCIVANJE NETIPICNIH IZNOSA

Analizom oblika, veli¢ine, polozaja, kategorije i postignute kupoprodajne cijene (zemljiSta), odabrane su
nekretnine, odnosno transakcije koje pokazuju dovoljnu podudarnost u odnosu na procjenjivanu
nekretninu. Procjenjivano zemljiste spada u 1. kategoriju zemlji$ta, sukladno Clanku 10. Pravilnika, kao i
poredbena zemljista

3.2.2. STATISTICKA OBRADA | IZRACUN PRIVREM. POREDBENE VRIEDNOSTI

Nakon provedene analize podataka iz izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena iz baze eNekretnine, u
daljnji izraéun moguce je uéi sa tri transakcija poredbenih nekretnina identi¢ne namjene koje ujedno
predstavljaju minimum koji je dopusten odredbom ¢l. 24. st. 1 Zakona.

Stoga ¢e se u okviru statisticke obrade i izraCuna provesti meduvremensko izjednacenje sukladno
odredbi ¢l. 4. st.1. podst. 18., pomocu indeksnih nizovima za cijene gradevinskog zemljista, te
interkvalitativno izjednacavanje prema obiljezju mjere gradevinskog koriStenja odnosno koeficijenata
iskoristivosti sukladno Prilogu br. 11. Pravilnik.

"GRUBO CISCENJE 1ZVATKA" - Clanak 4. stavak 3.

Nadnevak .. Vrsta Mjera
. i ] Povrsina . . . .
Redni broj .. Katastarska sklapanja Kupoprodajna | gradevinskog | gradevinskog | Kategorija
.. Katastarska opc¢ina Y . ) katastarske .. . . ... o
transakcije Cestica kupoprodajnog testice cijena €/m2 koristenja (koeficijent | zemljiSta
ugovora (namjena) | iskoristivosti)

1. POJATNO 687/1 11.11.2024. 4431 43,00 K2 2,4 1.

2. POJATNO 686/1 14.6.2024. 11643 36,00 K2 2,4 1.

3. POJATNO 688/1 14.6.2024. 12109 31,50 K2 2,4 1.

4, ZAPRESIC 348 29.9.2023. 2192 84,13 K2 2,4 1.

5. ZAPRESIC 6061/1 10.06.2025. 65000 59,90 K2 2,4 1.

6. PODGORIJE BISTRANSKO|  2738/3 20.6.2023. 5615 65,00 K1 2,4 1.

Razlozi za isklju¢enje pojedinih transakcija iz daljenjeg izracuna:
Transakcija 2,3 NISKA CIJENA
Transakcija 4 VISOKA CIJENA
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3.2.3.MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE - PRILAGODBA TRZISTU

INDEKSNI NIZOVI - ZAGREBACKA ZUPANLIA
Vrsta GODINA
nekretnine
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Gradevinsko zemljiste 100,00 182,90 239,24 254,81 291,45 310,69 330,08 308,70 354,66 390,38 431,30
Poljoprivredno zemljiste 100,00 100,00 236,67 283,33 233,33 340,00 73,00 436,67 396,67 453,33 543,99
Sumsko zemijiste 100,00 100,00 138,71 138,71 154,84 200,00 164,52 216,13 241,94 293,55 31935
Stanovi/apartmani 100,00 130,84 140,73 140,02 146,11 162,77 180,22 187,81 202,94 255,09 291,90
Poslovni prostori 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 97.46 122,58 125,22 144,43 178.76
lzvor: DSZ (11.06.2026.)
MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE - PRILAGODBA TRZISTU(REVALORIZACIJA CJENA) CLANAK 6. | 7. PRAVILNIKA
Bazni Bazni
Nadnevak .. indeks* na | indeks* na L
A . Povrsina ) Korekcijski [ Meduvremensk
Redni .. Katastarska sklapanja Kupoprodajna dan dan . .
. Katastarska opcina Y . A katastarske | . ) A faktor i izjednacena
broj Cestica |kupoprodajnog| | . cijena €/m2 sklapanja |vrednovanja .
cestice ) =(B)/(A) cijena
ugovora kupoprodaje | 11.6.2026.
(A) (B)
1. POJATNO 687/1 11.11.2024. 4431 43,00 390,38 431,30 1,10 47,51
2. ZAPRESIC 6061/1 10.06.2025. 110381 59,90 431,30 431,30 1,00 59,90
3. |PODGORIJE BISTRANSKO| 2738/3 20.6.2023. 5615 65,00 354,66 431,30 1,22 79,05
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE (ODSTUPANJE U KAKVOCI - MJERI GRADEVINSKOG KORISTENJA)
PRILOG 11. PRAVILNIKA
Koeficijent
Nadnevak .. korekcije Koeficijent korekcije .
. . Povrsina . .. " . Meduvremenski i
Redni . Katastarska sklapanja Meduvremenski kategorije kategorije zemljista . .
. Katastarska opcina . .. ] katastarske |. . Y o . i interkvalitativno
broj Cestica kupoprodajnog Y. izjednacena cijena zemljista (procjenjivana . . N
Cestice . |z;ednacena cjena
ugovora (poredbene nekretnine)
nekretnine)
1. POJATNO 687/1 11.11.2024. 4431 47,51 2,4 2,4 47,51
2. ZAPRESIC 6061/1 10.06.2025. 110381 59,90 2,4 2,4 59,90
3. PODGORIJE BISTRANSKO | 2738/3 20.6.2023. 5615 79,05 2,4 2,4 79,05
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
Nadnevak .. . L.
X i i Povrsina . Meduvremenski | Meduvremenski i .
Redni broj . Katastarska| sklapanja Kupoprodajna . . . L Odstupanje od
.. Katastarska opcina . . ; katastarske . izjednacena interkvalitativno .
transakcije Cestica |kupoprodajnog .. cijena .. . . B prosjekau %
Cestice cijena izjednacena cijena
ugovora
1. POJATNO 687/1 11.11.2024. 4431 43,00 47,51 47,51 23,56%
2. ZAPRESIC 6061/1 10.06.2025. 110381 59,90 59,90 59,90 3,62%
3. PODGORIJE BISTRANSKO 2738/3 20.6.2023. 5615 65,00 79,05 79,05 -27,18%
62,15

Prosjek (medijan):

Vrijednost zemljista na k.C.br. 6063 k.o. Zapresic¢
20754 m?>x 62,15 €/m? =1.289.861,10 €
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4. ZAKUUCAK

4.1. TRZISNA VRUUEDNOST

Sada$nja trzi$na vrijednost nekretnine na k.¢.br. 6063, k. 0. Zapresi¢, ORANICA ZAPRESIC, FALECNJAK
povrsine 20 754 m2, u naravi oranica, u vlasnistvu Grada ZapreSica, OIB 92840587889, Nova ulica
10, 10290 Zapresic koja je bila predmetom procjene (vrijednost nekretnina prora¢unata na temelju
postojec¢ih zakonskih rjesenja, propisa i akata te primjenom troskovne i poredbene metode) iznosi

1.290.000,00 €

P \
Vs N

/3 %Aolo \
Natko Gapert/c grad.
Stalniisudski za gratﬁteljstvo

\\Yjenu nekretmﬂa
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5. PRILOZI

- Sluzbeni izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena

- lzvadak iz BZP za zk. ul. 11850 k.o. Zapresi¢
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Napomene:

£
5 E K. NAPOMENA
2
1 k55061 UPU POSLOVNE ZONE FALECNJAK SLUZBENE NOVINE GRADA ZAPRESICA BROJ 7/23
ko. ZAPRESIC
K 328 GUP GRADA ZAPRESICA - SLUZBENE NOVINE GRADA ZAPRESICA BROJ 5/08, 6/09-ISPRAVAK ODLUKE, 6/12, 7/16, 9/16-
2 Ko, ZAPRESIC PROCISCEN TEKST, 7/18, 2/20-PROCISCEN TEKST, 2/22, 4/22-ISPRAVAK ODLUKE, 4/22-PROZISCEN TEKST, 2/25, 3/25-ISPRAVAK
2 ODLUKE, 3/25-PROCISCEN TEKST | 4/25-ISPRAVAK ODLUKE
3 K& 688/1 PPUG ZAPRESIC -GLASNIK ZAGREBACKE ZUPANIJE BROJ 10/05, 24/05-1SPRAVAK, 15/07, SLUZBENE NOVINE GRADA ZAPRESICA
k.. POJATNO BROJ 1/07-ISPRAVAK, 7/11, 2/14, 7/16, 9/16-PROCISCENI TEKST, 2/22 14/22-PROCISCEN TEKST
a k& 685/1 PPUG ZAPRESIC -GLASNIK ZAGREBACKE 2UPANLE BROJ 10/05, 24/05-ISPRAVAK, 15/07, SLUZBENE NOVINE GRADA ZAPRESICA
ko. POIATNO BROJ 1/07-ISPRAVAK, 7/11, 2/14, 7/16, 9/16-PROCISCENI TEKST, 2/22 1 4/22-PROCISCEN TEKST
% k£ 687/1 PPUG ZAPRESIC -GLASNIK ZAGREBACKE ZUPANLIE BROJ 10/05, 24/05-ISPRAVAK, 15/07, SLUZBENE NOVINE GRADA ZAPRESICA
k.o. POIATNO BROJ 1/07-ISPRAVAK, 7/11, 2/14, 7/16, 8/16-PROTISCENI TEKST, 2/22 | 4/22-PROCIZCEN TEKST
6 k& 2738/3 PPUG ZAPRESIC -GLASNIK ZAGREBACKE ZUPANLIE BRO) 10/05, 24/05-ISPRAVAK, 15/07, SLUZBENE NOVINE GRADA ZAPRESICA
k 0. PODGORJE BISTRANSKO BROJ 1/07-ISPRAVAK, 7/11, 2/14, 7/16, 9/16-PROCISCENI TEXST, 2/22 1 4/22-PROZISCEN TEKST

Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi ZAPRESIC 0 odnosno na k.£. 6063 k.0. ZAPRESIC, ZAPRESIC.
Predmetna nekretnina se prema planu pribliZnih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku .

S osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duzni postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podrutje zastite osobnih
podataka.

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP(R)S su informativni i prije koritenja korisnik ih treba provijeriti.

Svaki Zahtjev, lzvadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 364-01/26-03/187

URBROJ: 238-18-11-26-3 IZRADIO/IZRADILA:

DANIEL CICIC
ZAGREB, 11.6.2026. &/ 7
POJASNJENJA SKRACENIH NAZIVA:

~VRSTA UGOVORA: KP - kupoprodaja, N — najam, Z - zakup, PS - pravo sluZnosti, PG — pravo gradenja, ZS — zakup uz pravo sluinosti, ZPG — zakup uz pravo gradenja
VRSTA NEKRETNINE: PZ - poljoprivredno zemljiste, GZ - gradevinsko zemljiite, 32 — Sumsko zemljiste, PNZ — prirodno neplodno zemljiite, ST - stan/apartman, G — garaia, PGM —parkirno
garaZno mjesto, VPM — vanjsko-parkirno mjesto, OK — b 2grada-obiteljska kuéa, KPB — bena zgrada-kuca za povremeni boravak, PP — poslovni prostor, GZG — gospodarska
2grada, PZG - poslovna zgrada, VZG - visestambena zgrada, SKL - skladiste, SP — spremiste, RN —razliite nekretnine , OS — ostalo, RU - rugevine

NAMIJENA: GP_| O - grad ko podrutije - izgradeni dio, GP_NEIZGRADENO - gradevinsko podruéje - gradeni dio, | - ji n- darska -
preteZito industrijska, 12 - darsk - preteZito ka, E - povriine za iskor je mi Inih sirovina (eksp ko polje), E1 - 3ine za iskoritavanje mineralnih
sirovina — ke, E2 - p za iskoris mineralnih sirovina - Ine vode, E3 - Sine za iskori| je mineralnih sirovina — ostalo, H - povriine uzgajalista
(akvakultura), K - K1 - posl jena - pretetito usluzna, K2 - posl - preteito &ka, K3 - posl - servisna, T -
ugostiteljsko turistic j T1- turisticka jena — hotel, T2 - ugostiteljsko turisticka namjena - turistitko naselje, T3 - ugostiteljsko turistitka namjena — kamp, R -

Sportsko - rekreacijska namjena , R1 - Sportsko - rekreacijska namjena - golf igraliSte (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R2 - Sportsko - rekreacijska namjena - jahacki centar/hipodrom
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G) , R3 - §portsko - rekreacijska namjena - centar za zimske 3portove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R4 - Sportsko - rekreacijska namjena - teniski centar

(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), RS - $portsko - rekreacijska namjena - centar za vodene fportove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), P - poljoprivredno tlo iskljué P1-
poljoprivredno tlo - osobito vrijedno obradivo tlo, P2 - poljoprivredno tlo - vrijedno obradivo tlo, P3 - poljoprivredno tlo - ostala obradiva tla, 3 - suma isk j 31-
$uma — gospodarska, 32 - $uma - zastitna Suma, $3 - uma - Suma posebne namjene, P3 - ostalo poljoprivredno tlo, Sume i $umsko zemljiSte, V - vodne povrine (vodotoci, jezera,
akumulacije, retencije, ribnjaci), N - b IS - povriine infrastr ih sustava, G —groblje, S - b j - mjesovi M1 - mjes: -

Zi M2 - mji i jena - p i I M3- -p je, M4 - mjesovif jena - preteito poljop! d di D

- javna i drustvena namjena, D1 - javna i druitvena namjena — upravna, D2 - javna i drustvena namjena — socijalna, D3 - javna i druitvena namjena - zdravstvena, D4 - javna i druitvena
namjena ~ predikolska, D5 - javna i drustvena namjena — $kolska, D6 - javna i drutvena namijena - visoko uiliite, D7 - javna i druitvena namjena — kultura, D8 - javna i drustvena

—vjerska, L- ka - luka bi j L1 - turistiéka - luka posebne namjene — priveziite, L2 - - luka j - turistitka luka, L3 - Turisti¢ka - luka
posebne namjene —~ marina, L4 - turisticka - luka posebne namjene - nauticki centar, R1 - Sportsko rekreacijska namjena - $port (GUP, UPU, DPU), R2 - Sportsko rekreacijska namjena -
rekreacija (GUP, UPU, DPU), R3 - 3portsko rekreacijska namjena - kupalidte (GUP, UPU, DPU), Z - zaititne zelene povriine, Z1 - javne zelene povrgine - javni park, Z2 - javne zelene
povriine —igrafiSte, Z3 - javne zelene povriine - odmorite, vrt, I - (ZG) proizvodna namjena (GUP, UPU, DPU), G ~ (ZG) gospodarska namjena (GUP, UPU, DPU), 22 — (2G) gradske park-
Sume (GUP, UPU, DPU), 23 - (ZG) tematski park (GUP, UPU, DPU), Z4 - (ZG) javne gradske povriine —tematske zone (GUP, UPU, DPU), GB — (ZG) groblje
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NESLUZBENA KOPIJA

I.I 5]
e

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinskvi sud u Novom Zagrebu L
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZAPRESIC
Stanje na dan: 09.06.2026. 09:43

Katastarska opéina: 335762, ZAPRESIC Broj ZK uloska: 11850

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjeSenja: Z-13170/2025
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broj D. Adresa ka‘tast_arske S‘S_esticelNaéin uporabe . |Poviinat
Rbr. kaEasta_rske L katastarske cestlceINa’cm upprabe zgrade, naziv 09 PPR
cestice zgrade, kucni broj zgrade
1. 23211 4,7 |FALECNJAK 3242
ORANICA 3242
2. 6062 4,7 |ZAPRESIC, FALEENJAK 27192
ORANICA 27192
3. 6063 4,7 |ZAPRESIC, FALECNJAK 20754
ORANICA 20754
4. 6065 4,7 |ZAPRESIC, FALECNJAK 516
ORANICA 516
UKUPNO: 51704
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 111
GRAD ZAPRESIC, OIB: 92840587889, NOVA ULICA 10, 10290 ZAPRESIC
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 09.06.2026.
Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 09.06.2026. 09:54:24 Stranica: 1
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