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GRAD PREGRADA

PREDMET: Misljenje o uskladenosti procjembenog elaborata broj 5/GP/23 izradenog
po procjenitelju/stalnom sudskom vjeStaku za graditeljstvo i procjenu nekretnina Josip
Golubi¢, dipl. ing. arh., za 623/1, 623/2 i 623/4 k.o. Pregrada (poslovno-proizvodni
objekti s pripadajuéim gradevinskim zemljiStem) od 25.09.2023. sa Zakonom o
procjeni vrijednosti nekretnina, daje se

Postovani,

Zajedni¢ko procjeniteljsko povjerenstvo Krapinsko-zagorske Zupanije i Grada Krapine zaprimilo je
zahtjev Naslova za davanje misljenja o uskladenosti procjembenog elaborata broj 5/GP/23 izradenog
po procjenitelju/stalnom sudskom vjeStaku za graditeljstvo i procjenu nekretnina Josip Golubié, dipl.
ing. arh., za 623/1, 623/2 1 623/4 k.o. Pregrada (poslovno-proizvodni objekti s pripadajuc¢im
gradevinskim zemljistem) od 25.09.2023., sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne
novine“ br. 78/15, dalje u tekstu: Zakon) i pravilnikom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
105/15, dalje u tekstu: Pravilnik).

Zajednicko procjeniteljsko povjerenstvo Krapinsko-zagorske Zupanije i Grada Krapine na 29.
sjednici odrzanoj dana 20.12.2023. godine jednoglasno je utvrdilo da je Procjembeni elaborat broj
5/GP/23 izradenog po procjenitelju/stalnom sudskom vjestaku za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Josip Golubi¢, dipl. ing. arh., za 623/1, 623/2 i 623/4 k.o. Pregrada (poslovno-proizvodni objekti s
pripadaju¢im gradevinskim zemljistem) od 25.09.2023.,_izraden u skladu sa Zakonom i
Pravilnikom,

ObrazloZenje

Prilikom analize procjembenog elaborate utvrdeno je slijedece:

elaborat sadrZi naslovnicu s op¢im podatcima i procjenjivanoj nekretnini, svrsi i procjenitelju,

- elaborat sadrZi popis primijenjenih propisa te koriStene strune i znanstvene literature,

- kao sastavni dio elaborata priloZen je zadatak - Zahtjev grada Pregrade KLASA:360-01/23-01/01
od 28.07.2023. godine kojim se od procjenitelja trazi utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine
oznake 623/1, 623/2 i 623/4 k.o. Pregrada, s lokacijom, prostornom identifikacijom, danom
vrednovanja i kakvoce, statusom zemlji$ta prema prostorno planskoj dokumentaciji i svrhom.

- elaborat sadrzi dan vrednovanja i dan kakvoce. Kao dan vrednovanja i dan kakvoce odreden je
25.09.2023. godine,

- ne postoji obveza utvrdivanja prethodnog ucinka,



- elaborat sadrzi opis i potanku prostornu identifikaciju: Predmet procjene su poslvno-proizvodni
objekti s pripadaju¢im zemljidtem, poslovno-proizvodna zgrada (glavna zgrada koju &ini
proizvodna hala s upravnim skladiitem te upravna zgrada), zgrada teniskog kluba i pomocna zgrada.
Poslovno proizvodna zgrada &ini povezanu cjelinu, a tehnitko-gradevinski ¢ine ju dvije jedinice
proizvodna hala s upravnim skladitem te upravna zgrada. Kolni i pjeSacki prilaz je s gradske ulice.
Zgrada je u proizvodnom dijelu etazne visine prizemlja i potkrovlja, upravna zgrada je etazne visine
prizemlja, kata i potkrovlja. Zgrada teniskog kluba je etaZne visine prizemlja i potkrovlja, a nalazi se
na zasebnoj katastarskoj Cestici, ali je prostorno u kompleksu s ostalim zgradama, s prilazom s
gradske ulice- ulice Dragutina Kunovi¢a. Pomoéna zgrada etazne visine je prizemlja, smjestena uz
upravnu zgradu takoder s prilazom s ulice Dragutina Kunovi¢a. Zemljiste je ukupne povrsine 10.669
m2.

- elaborat sadr?i rezultate ofevida s priloZenim karakteristicnim fotografijama, stvarnim stanjem
procjenjivane nekretnine i drugim odluénim ¢&injenicama:OCevid je obavljen na predmetnim
nekretninama te je utvrdeno da se nekretnine ne koriste ve¢ duZe vrijeme, da su iste neodrZavane i
napustene (18-20 godina), devastirane od provalnika i u njima se ne moze obavljati nikakva djelatnost
bez velike rekonstrukcije, a isto se odnosi i na vanjsko uredenje. Predmetne nekretnine nalaze se na
adresi Dragutina Kunoviéa 2 i 2/1 u zoni mje$ovite namjene oznake M2-pretezno poslovne. Nalaze
se izmedu gradske ulice i vodotoka Kosteljina, a nasuprot gradskom groblju Pregrada. Kolni i
pjesadki prilaz je s ulice Dragutine Kunovi¢a na isto¢noj strani parcele, uredena su 2 prilaza, na
sjevernoj i juznoj strani koji su unutar kruga kompleksa. PriloZene su fotografije zemljista.

- elaborat sadr#i podatke o kakvoéi procjenjivane nekretnine-gradevinskog zemljiSta: Predmet
procjene je izgradeno gradevinsko zemljifte oznaleno kao k&br.112/1, 112/2, 112/3 k.o. Pregrada,
nekretnine se nalaze unutar zone mjeSovite namjene oznake M2-pretezno poslovne. Nekretnine se ne
koriste ve¢ duZe vrijeme, iste su neodrZavane i napustene (18-20 godina), devastirane od provalnika i u
njima se ne moZe obavljati nikakva djelatnost bez velike rekonstrukcije, instalacije su dotrajale, pokidane
i devastirane u potpunosti, zbog napustenosti, neodrzavanja i devastiranja zgade se ne mogu koristiti za
bilo koju namjenu Kategorija zemljista je I kategorija, kig=0,4 kis=1,2..

- elaborat sadrZi prikaz i analizu opéih vrijednosnih odnosa na trZitu nekretnina

- elaborat sadrzi prikaz i analizu pribavljenih podataka uz navodenje izvora

- odabir i obrazloZenje odabira metode: procjenitelj odabire poredbenu metodu uz obrazloZenje da je
ista primjerena za utvrdivanje trZi$ne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista.

- elaborat sadrzi meduvremensko i interkvalitativno izjednadenje, statisticku obradu i izraCun s
isklju¢ivanjem neuobicajenih okolnosti.

- elaborat sadrzi procijenjenu vrijednost iskazanu u eurima i zaokruzivanjem,

- elaborat sadrzi zakljudak s napomenom vezi obraduna vazecih poreza koji se primjenjuju prilikom
prometa nekretnina, mjestom izrade, datumom izrade, potpisom i peCatom procjenitelja,

- elaborat je uvezen s numeriranim stranicama i sadrzi priloge.

Temeljem utvrdenog konstatira se da:

- Elaborat sadrzi elemente, oblik i sadrZaj koji su propisani odredbama ¢lanaka 67 1 68. Pravilnika

- Koristeni parametri tijekom postupka izrade procjembenog elaborata su obrazloZeni kako je to
propisano odredbom ¢lanka 5. stavka 5. Zakona.

- Elaborat je izraden paZnjom dobrog struénjaka jer sadrzi sve raspolozive dokaze kako bi rezultat
bio odrziv nakon provjere, sukladno odredbi ¢1.22. Zakona.
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