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PROCJENA VRIJEDNOSTI VOCNJAKA

JABUKA

Informacije o predmetu

Datum naloga 01.09.2022.

Nalog izdao Stecajna upraviteljica Antonija Gali¢ Kondza dipl.iur. — za ste¢ajnu masa iza

INTER MOBIL OPREMA d.o.0. Zagreb, Ulica Ljudevita Farkasa Vukotinovica
9, OIB: 73785179502

Vjestak i Dr.sc. Maja First, dipl.ing.agr
procjenitelj
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Intelektualne usluge ,,MMB*
Dr.sc. Maja First dipl.ing.agr.
Stalni sudski vjeStak i procjenitel]
za poljoprivredu, polj. zemljiste,
zastitu okoliSa i ekologiju

Ste€ajna masa iza INTER MOBIL OPREMA d.o.o0.
K. S. Ulica Ljudevita Farkasa Vukotinoviéa 9

10000 Zagreb

OIB: 73785179502

PROCJENA VRIJEDNOSTI'ZEMLJléTA I
PROCJENA VRIJEDNOSTI VOCNJAKA JABUKA

U predmetu:

Prema nalogu steCajne upraviteljice Antojine Gali¢ Kondze dipl.iur. a radi procjene
vrijednosti poljoprivrednog zemljiSta i voénjaka jabuka na zateCeno stanje u ste€ajnoj
masi iza INTER MOBIL OPREME D.O.0O. Zagreb.

Predmetni vo¢njak nalazi se na:

» zk.C.br. 1778/324, k.o. MikleuSka, vocnjak u cigleni, povrSine 1 j i 1580 chv,
upisana u zk. ul. br. 357 k.o. Mikleuska, na ime vlasnika INTER MOBIL
OPREMA D.O.O., OIB 84523826039, Zagreb, Brune Busi¢a 28.

Zadatak vjestaka je:
procijeniti vrijednosti nekretnine i poljoprivredne kulture voc¢njaka jabuka na zateceno
stanje, primjenjujuci odredbe Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnika o

metodama procjene vrijednosti nekretnina.
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1. NALAZ PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA — ZEMLJISTA
TrziSna vrijednost nekretnina je vrijednost za koju bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u
transakciji na temelju trziSnih cijena, nakon prikladnog oglasavanja, pri Eemu je svaka
stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile, gdje naknada ovisi o polozaju
zemljista i konfiguraciji terena.
Popis primijenjenih propisa, te koristene stru¢ne i znanstvene literature;
Uredba (EU) 2016/679 Europskog parlamenta i vije¢a od 27. travnja 2016. o zastiti
pojedinaca u vezi s obradom osobnih podataka i o slobodnom kretanju takvih
podataka te o stavljanju izvan snage Direktive 95/46/EZ (Opcéa uredba o zastiti
podataka i vazeci Zakonom o provedbi Opc¢e uredbe o zastiti podataka)
Zakon o prostornom uredenju (NN 114/18)
Zakon o gradnji (NN 20/17)
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) - Krtali¢ V. (2007):
Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina,
Zakon o poljoprivrednom zemljistu (NN 115/18),
Zakon o vlasnistvu i drugim pravnim stvarima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)
VjesStak ne snosi odgovornost za eventualnu neto¢nost predocenih i pribavljenih
podataka koridtenih za izradu ovog elaborata procjene. Predmet ovog elaborata nije
geodetska i imovinsko-pravna provjera nekretnine.
Sukladno ¢&lanku 9. Zakona o procjeni nekretnina (NN 78/15) , izjavljujem da sam u

potpunosti neovisna i nepristrana prilikom izrade ovog procjembenog elaborata.

2. LOKACIJA, OPIS PREDMETNE NEKRETNINE | PROCJENA BILIJNE
SASTOJINE NA PREDMETNOJ NEKRETNINI
Ocevid na predmetnoj nekretnini i vocnjaku jabuka obavljen je 02.09.2022.
Navedena predmetna parcela u k.o. Mikleuska je prema katastru klasificirana kao

vocnjak kao i prema zateCenom stanju poljoprivredna povrsina zapustenog voc¢njaka
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jabuka djelomic¢no obrasla samoniklim jednogodiSnjim i viSegodiSnjim korovskim i
travnatim biljnim vrstama te samoniklim viSegodiSnjim drvenastim biljnim vrstama
grmljem i drvec¢em (vidljivo na fotografijama). Nasad jabuka starosti je cca 20 godina.
Nasad jabuka je na betonskim stupovima sa tri reda potporne Zice i pripadaju¢im
dodacima za armaturu nasada. Sortiment nasad Cine sorte idered, zlatni deliSes i greni
smit sa cca 1115 stabala jabuka. Predmetna nekretnina i nasad jabuka ograden je
mrezastom pletenom ogradom. Prema zate€enom stanju kao i samoniklom raslinju u
istom vidljivo je da nasad jabuka nekoliko godina nije orezivan odnosno u istom se nisu
provodili ampelotehnicki i agrotehni¢ki zahvati te se nasad moze klasificirati kao
zapusten. U jednom djelu nekretnina je obrastao niskim raslinjem, grmljem i drve¢em.
Predmetna nekretnina i nasad jabuka nalazi se na podrucju plodnih tla s prosjeénom
propusnoSc¢u viage i udjelom humusa, podrucje aluvijalnih tala, zrnate strukture i mulja.
Navedeno podru€je je podru€je kontinentalne klime prosjeé¢nih vrijednosti, sa
izrazenijim mrazevima i snjeznim pokrivacem, te jacim zracnim strujama. Pogodno za

uzgoj biljnih vrsta. Pristup predmetnoj nekretnini je Sljunani put.

MIKLEUSKA 1778/324
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Prema dostavljenoj dokumentaciji na predmetnoj povrSini na dan ocevida sa
agronomskog stajaliSta procijenjen je zapusteni ogradeni nasad jabuka na potpornim
stupovima i zZici (vidljivo na fotografijama).

Procijenjena vrijednost zateCenog nasada jabuka prema izgledu, habitusu, nacinu

uzgoja, te zateCenom stanju prikazana je u tablici;

vrsta komada Procijenjena vrijednost biljne vrste Ukupna procijenjena vrijednost biljne vrste na
na zate¢eno stanje u kn zate€eno stanje u kn sa PDV-om
jabuka 1115 200 223000,00
UKUPNO 1115 223000,00
vrsta opis Procijenjena vrijednost armature za 1115
stabala jabuka u kn
armatura Betonski stupovi sa tri reda zice i pripadaju¢im 37200,00
dodacima
UKUPNO 37200,00

Predmetna parcela zk.€.br. 1778/324 k.o. Mikleu§ka smjeStena je prema prostornom
planu u poljoprivredno zemljiSte (ostalo obradivo tlo) (vidljivo na prikazu iz prostornog

plana enekretnina). Predmetna parcela je poljoprivredno zemljiSte izvan gradevinskog

pojasa naselja.

PROSTORI / POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE IZVAN NASELJA

Z6RADENO/ NETZGRADENO
(euredeno)

GRANICA IZOVOJENOG GRADEVINSKOG PODRUCIA
IZVAN NASELJA

GOSPODARSKE NAMJENE - PROIZVODNE
(11 - preteno industijska, G - gospodarsia)

GOSPODARSKE NAMJEHE POS.OVNE
K. relezuflgg\zzn;a - komunaino-servisna

SPORTSKO REKREACKSKA NAMJENA
(RG - Sportsie gradevine i tereni)

GROBLIA

POVRSINE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA
@ (152 - berzinska postai, 1S3 - pra sanica,
184 - uredaj za proizvodniu iz obnaviih izvora
« potenciaing )
RECIKLAZNO OVORISTE

POVRSINA ZA ISKORISTAVANVE
MINERALNIH SIROVINA (€1 - enargelske)

OSTALA OBRADVA TLA

OSTALO POLJOPRVREONO TLO,
SUME | SUMSKO ZEMLISTE

SUMA GOSPODARSKE NAMJENE

ZASTITNA SUMA

VODNE POVRSINE
(V- vodotodi, VR - mjaci)

Idlm \k M:q.ll { Sustay Irilil“nlna

R o [
(Iz prostornog plana enekretnina)
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3. METODOLOGIJA PROCJENE NEKRETNINA
Predmet procjene vrijednosti nekretnina je katastarska Cestica ukljuCujuci sve ono Sto
je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj povrsini ili ispod nje te se koristi na
uobiCajeni nacin. Katastarska Cestica je samostalno iskoristiva djelomi¢na povrSina
koja nije nuzna za redovito koriStenje gradevina, oblikovana na temelju prostornog
plana i/ili izvrSnog akta kojim se odreduje oblik i veli€ina gradevne Cestice, koja
ukljuCuje i sve ono $to je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj povrsini ili
ispod nje.
Procjena vrijednosti vrSi se na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina
i stanju katastarske Cestice na dan vrednovanja. U pravilu dan vrednovanja i dan
kakvoce odnose se na isti trenutak. Od raspolozivih podataka uzimaju se u obzir oni
koji najbolje odrazavaju opce vrijednosne odnose na lokalnom trziStu nekretnina.
Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatel;i
izgradenih katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima
katastarske Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivanje
katastarske Cestice ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti. TrziSna vrijednost
nekretnine utvrduje se primjenom prikladne metode. Metoda se odabire sukladno vrsti
nekretnine za koju se utvrduje trziSna vrijednost, prema raspolozivim podacima te
drugim okolnostima koji se odnose na pojedini slucaj.
Poredbena metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti jednostavnijin
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskin ku¢a u nizu,
stanova, garaza, garaznih parkirnin mjesta, parkirnin mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom se trziSna vrijednost, u pravilu, odreduje iz najmanije tri cijene
poredbenih nekretnina.
Prihodovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i

druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.
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TroSkovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti

izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti

svrha kojih nije stvaranje prihoda, a poglavito kod samostojecih, poluugradenih i

ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive, kao i kod

procjene vrijednosti naknadnih ulaganja u gradevine.

U IV. kategoriju zemljista svrstavaju se zemljiSta izvan gradevinskog podrucja i

razlikuju se:
a) poljoprivredne i Sumske povrSine koje ¢e se na temelju objektivnih
datosti u dogledno vrijeme iskljucivo koristiti za poljoprivredno i Sumsko
gospodarenje. Tu se ubrajaju zemljiSta za koja postoje ograni¢enja u postupku
njihove obrade i koristenja (npr. u vodozastitnim podruc¢jima), Sume s
ogranic¢enim nacinom koriStenja (npr. zastithe Sume i Sume u parkovima prirode
i nacionalnim parkovima), neplodne i neobradene povrsine.
b) poljoprivredne i Sumske povrSine Ciji naroCito povoljan polozaj moze
utjecati na trziSnu vrijednost uslijed blizine podrucja koja su vec urbanisticki
uredena ili podrucja za koja se oCekuje daljnji urbanisticki razvoj ili narocite
priviatne snage okolnih podrucja ili lijepog krajobraznog okolisa s dobrom
prometnom povezanosti s urbanim aglomeracijama. Ovakve povrSine nazivaju
se pogodna poljoprivredna zemljiSta. ZnaCajke koje upucuju na pogodna
poljoprivredna zemljista su viSa razina trziSne vrijednosti u odnosu na zemljista
u unutrasnjosti, narocito povoljan poloZaj poljoprivrednog zemljiSta za bavljenje
poljodjelstvom i dobra prometna povezanost, blizina srediSnjih naselja, kupci
katastarskih Cestica nisu poljoprivrednici, nadin koristenja nije vezan za
poljodjelstvo.
C) povrSine na predjelima manje prirodne i krajobrazne vrijednosti na
kojima se namjerava graditi kamp, igraliste za golf ili drugo sportsko-
rekreacijsko igraliste na otvorenom prema uvjetima iz Zakona o prostornom
uredenju.

Prometna povezanost uzima se u obzir kroz pristup do nekretnine i kroz udaljenost do

sredstava javnog gradskog prijevoza. Neuobi€ajene ili osobne okolnosti nastaju kada
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su kupoprodajne cijene ugovorene suprotno uvjetima o procjeni vrijednosti nekretnina.
Kupoprodajne cijene mogu biti pod utjecajem neuobicajenih okolnosti kada je postojao
izvanredni interes prisilnog prodavatelja (ovrsni postupak) ili kupca pri prodaiji ili
stjecanju nekretnine. Kupoprodajne cijene mogu biti pod utjecajem osobnih okolnosti
kada su izmedu ugovornih strana postojale posebne veze, rodbinske, gospodarske ili
druge vrste. Ukoliko se ve¢ prigodom vodenja i evaluacije zbirke kupoprodajnih cijena
s dovoljnom sigurnoSéu moze utvrditi utjecaj neuobiCajenih okolnosti, takve
kupoprodajne cijene upisat ¢e se u zbirku kupoprodajnih cijena s oznakom da su pod
utjecajem neuobicajenih ili osobnih okolnosti i nece se izdavati u izvadcima iz zbirke
kupoprodajnih cijena. Ukoliko se radi o zna¢ajnom odstupanju o procjeni vrijednosti
nekretnina koji treba utvrditi u samom postupku procjene vrijednosti nekretnina, onda
se to odnosi na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena ve¢a od +30% od
prosje¢ne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitativnog izjednaCenja. Znacajno odstupanje iz
prethodnoga stavka moZe se odnositi na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih
cijena koja su veca od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne
kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja (pravilo 2-sigma).

TrziSna vrijednost nekretnine utvrduje se na temelju rezultata primijenjene metode.
Ukoliko se u primjeni pojedine metode procjene vrijednosti nekretnina koristeni podatci
ne mogu dovoljno uzeti u obzir, potrebno je obrazloZiti stanje ponude i potraznje,
predstaviti i putem odgovarajucih dodataka ili odbitaka uzeti u obzir utvrdenu vrijednost
putem troSkovne uz potporu prihodovne metode.

Drzavni zavod za statistiku (DZS) u suradnji s Hrvatskom narodnom bankom razvio je
indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN) za Hrvatsku. Ovaj se indeks na
tromjesecCnoj razini (pocevsi od 20. sije¢nja 2016.) objavljuje na stranicama DZS-a, dok
¢e u bazi podataka Eurostata zamijeniti hedonisti¢ki indeks cijena nekretnina (HICN-
a) koji je do sada prikazivao reprezentirao kretanje cijena stambenih nekretnina u
Hrvatskoj. Istodobno, zaklju¢no s drugim tromjesecjem 2015. Hrvatska narodna banka

prestaje s konstrukcijom i objavom hedonistiCkog indeksa cijena nekretnina (HICN).
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Metodologija te obveza razvoja i implementacije ICSN-a definirani su Uredbom
Komisije (EU) br. 93/2013 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 u vlasniStvu stanara od 1. veljaCe 2013.

1314 |
i)
INDEK SI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA™

Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the sowrce.
'.l DRZAWNI Indeksi (& 2015 = 1005
ZANOD t = 2y

Bl STATISTIKU Al EES NR e S I,

OF SEATESTICS nowvi stambeni |postojedi

Codina Tromjesedje objekti stambeni objekti

MNew dwellings | Existing dwellings

=l Giuarter

2018. i
Qz 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 9g8,94
as 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, Loy 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q= 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
a3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
a4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. o 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q= 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
a3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
a4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. @1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
az 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
a3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,09 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37

Nakon procjene cijena pojedinih atributa za svaku je nekretninu moguce odrediti
njezinu Cistu cijenu, tj. cijenu koja je korigirana za utjecaj pojedinih atributa dane
nekretnine, poput lokacije na kojoj se nekretnina nalazi, povrSine, broja soba i sl.
Dinamika Cistih cijena izravno se koristi za izracun HICN-a. Prema metodologiji
ovakav indeks, za razliku od primjerice indeksa prosjecne cijene ili medijana kvadrata
stambenog prostora, korigira kretanje cijena za mogucu pristranost u podacima
uzrokovanu cCinjenicom $to je u nekom razdoblju prodan neuobi¢ajeno velik broj
iznadprosjec¢no ili ispodprosjecno kvalitetnih nekretnina.

U svrhu ove procjene vrijednosti zemljiSta upotrjebljena je poredbena metoda,
koriStenjem baze kupoprodajnih podataka eNekretnina i sklopljenih kupoprodajnih
ugovora radi utvrdivanja trziSne cijene.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne
cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuje dovoljno

podudarnih obiljezja. Izvor prikupljenih podataka o trznim cijenama zemljiSta na Sirem
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podrucju lokacije je web portal e-nekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog
uredenja Republike Hrvatske.
Naknada za viSegodiSnje nasade daje se procjenom na zateeno stanje istih, a za
vocénjake i vinovu lozu odreduje se:
1) ako su u stadiju davanja plodova - u visini Cistog prihoda te vrste, za
onoliko godina koliko je potrebno za podizanje i njegov razvoj do stadija
davanja plodova
2) ako nisu pocela davati plodove - u visini troSkova potrebnih za nabavke,
sadenje i uzgoj takvih sadnica.
Naknada za gubitak prava zbog izvlastenja nekretnine u privatnom vlasnistvu koja se
privodi javnoj namjeni (glava 4.6 Zakona - buduéa povrsina javne namjene) utvrduje
se temeljem glave 4.7. Zakona o procjeni nekretnina, u visini trziSne vrijednosti
predmeta izvlastenja. Pri tome je mjerodavna trZiSna vrijednost u trenutku u kojem
tijelo za izvlastenje odluCuje o zahtjevu za izvlastenje (dan vrednovanja), a za stanje
(kakvocu) nekretnine mjerodavno je uporabno svojstvo nekretnine neposredno prije
trenutka u kojem je promijenjena namjena koja je povod izvladtenja (dan kakvoce).
S obzirom na zakonsku regulativu, vrstu i obiljezja nekretnine, odabrala sam
poredbenu metodu za procjenu vrijednosti iste. Takoder, naglaS8avam da sukladno
zakonu o izvlastenju, vlasnik nema pravo na naknadu troSkova za ulaganje u zemljiSte
i zgrade koje je izvrSio nakon $to je pismeno obavijeSten od nadleznog tijela o
podnijetom prijedlogu za izvlastenje, osim onih troSkova koji su bili neophodni za
koriStenje nekretnine.
Vrijednost predmetnog zemljiSta utvrdena je sukladno zakonu o procjeni nekretnina
(NN 78/15), Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) i
Zakonu o izvlastenju (NN 78/15).
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Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Fbirka kupoprodajnih cijena . =

MNaziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Wrsta nekretmine
1D PN (PU)
wWrsta ugowvora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Powrsina u prometu
wrijednost nekretnine KN
Dratum ugowvora
POREZL:

vrijednost atributa
1331027
14.9.2022.
POLIOPRIVREDMNGO ZEMLIISTE (PZ)
4348043
KP - KUPOPRODAIA
27.10.2020
3.058,00
5.000,00
17.032.2020

MAPOMEMA: za kupoprodaje svih wrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
wvrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe |i promet njegovoj maplati.

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a {%%)

POV ukljuZen u prikazanoi cijeni
Optiranje

Status podatka
Cienowni blok
Pretefita mamjena cenovnog bloka

PROVEDEMNA EVALUACIIA
poPOovACs - SUMA
515 - GOSPODARSKA SUMA

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena e

MNaziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
wWrsta nekretnine
ID PN (P
Wrsta ugowvora
Dratum prwog evidentiranja ugowvora u ZEC-u
Powrsina u prametu
Wirijednost nekretnine (KMN)
Datum ugowvora
POREFI:

vrijednost atributa
1688208
14.9.2022,
POLIOPRIVREDMO ZEMLIISTE (PZ)
4756403
KP - KUPOPRODADA
05.06.2022
5.547,00
7.572,28
23.04.2021

MAPOMEMA: 7a kupoprodaje swvih vrsta zemlista u iskazanaj cijeni prikazana je
wrijednost nekretnine bez PDW-a, neowvisno o tome podlijeZe |i promet mnjegovoj naplati.

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDVW-a {3%)

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cienowni blok
PretefFita mamjena genovnog bloka

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cjena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Wrsta nekretnins
ID PN (P
wWrsta ugowvora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
wrijednost nekretnineg (KM
Datum ugovora
POREZI:

ME
25
ME
ME

PROVEDEMA EVALUACIIA
MIKLEUSKS - SUMA
515 - GOSPODARSKE SUME

»

Vrijednost atributa
1336553
14.9.2022.
POLIOPRIVREDMNO ZEMLIISTE (PZ)
4356509
EF - KUPOPRODAIA
06.11.2020
6.2765,00
000,00
17.03.2020

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

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a {3%)

PDV ukljufen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cijemowni blok
PreteZita namjena genovnog bloka

MNE
25
MNE
ME

PROVEDEMA EVALUACIIA
MIKLEUSKS - SUMAa
515 - GOSPODARSKE SUME

Prikaz: Izuzetih nekretnina koje pokazuju najviSe podudarnih karakteristika (iz baze enekretnina)
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KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatel;i
izgradenih katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima
katastarske Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivanje
katastarske Cestice ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacCenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti. TrziSna vrijednost
nekretnine utvrduje se primjenom prikladne metode u ovom slu€aju poredbena
metoda. Metoda se odabire sukladno vrsti nekretnine za koju se utvrduje trziSna
vrijednost, prema raspolozivim podacima te drugim okolnostima koji se odnose na

pojedini slucaj.

POREDBENE NEKRETNINE
KATASTARSKA OPCINA MIKLEUSKA MIKLEUSKA MIKLEUSKA
KCBR 2060 1574 4200
POVRSINA (m 2) 3058 5647 6276
CIJENA (kn) 5000 7572,28 7000
CIJENA (kn/m 2) 1,64 1,34 1,12
DATUM KUPOPRODAJE 17.3.2020. 23.4.2021. 17.3.2020.
NAMJIENA POLJOPRIVREDNO| POLJOPRIVREDNO POLJOPRIVREDNO
MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
DZS IND KUPOPRODAJA 128,25 139,03 128,25
DZS IND SADA 144,99 144,99 144,99
KOEF 1,13 1,04 1,13
JEDINICNA CIJENA IZJEDNACENA (kn/m 2) [1,85 1,39 1,26
PROSJECNA JEDINICNA CIJENA
IZJEDNACENA (kn/m 2) 1,50
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE
OZNAKA NEKRETNINE 1 2 3
JEDINICNA CIJENA IZJEDNACENA
(kn/m2) 1,85 1,39 1,26
LOKACIJA (0,8-1,2) 1,0 1,0 0,9
CESTOVNI PRISTUP (0,9-1,1) 1,0 1,0 1,0
KOMUNALNA INFRASTRUKTURA
(0,9-1,1) 1,0 1,0 1,0
VELICINA PARCELE (0,8-1,2) 1,0 1,0 1,0
KOFIGURACIJA | NAGIB TERENA
(0,9-1,1) 1,0 1,0 1,0
KATEGORIJA ZEMLJISTA (Cl. 10, prilog 4)
(0,25-4,0) 1,0 1,0 1,0
USKLADENA JEDINICNA CIJENA
NAKON MEDUVREMENSKOG |
INTERKVALITATIVNOG
IZJEDNACAVANJA (kn/m 2) 1,85 1,39 1,26
PROSJECNA JEDINICNA CIJENA
NAKON MEDUVREMENSKOG |
INTERKVALITATIVNOG
IZJEDNACAVANJA (kn/m 2) 1,50
ODSTUPANJE U ODNOSU NA
PROSJECNU VRIJEDNOST (%) 18,92 7,91 19,04
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Utvrdujem da odstupanja izjednacenih kupoprodajnih cijena su unutar okvira +30 % .
Meduvremenskim i interkvalitativnim izjednaavanjem poredbenih nekretnina proizlazi
da prosje€na realizirana cijena zemljiSta ove namjene na Sirem podrucju iznosi 1,50
kn/m? (baza eNekretnina).

Procjena vrijednosti predmetnog zemljista:

k.C.br. Povrsina Umanjena trzna vrijednost | Ukupna umanjena trzna
izvlastenja | zbog izvlastenja vrijednost zbog izvlastenja
m? kn/m? kn

1778/324 11442 1,50 17163,00

Ukupna procijenjena trziSna vrijednost zemljista i voénjaka jabuka na dan
vrednovanja iznosi
277.363,00 kn

Nalaz i miSljenje izradeno je na temelju dostavljene dokumentacije, izlaska na oCevid,
analizom zateCenog stanja predmetne parcele i povrSine, vrednovanja i kakvocée
zemljiSta kao i zateCenim biljnim vrstama smjeStenim u prostoru, analizom dostupnih
podataka Ministarstva poljoprivrede, dostupnim statistickim podacima za predmetno
podrucje, analizom dostupnih podataka trziSta nekretnina za navedeno podrucje a
prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina, Pravilniku o metodama procjene
vrijednosti nekretnina, analizom dostupnih podataka Ministarstva poljoprivrede,
analizom dostupnih podataka Drzavnog zavoda za statistiku (DZS) u suradnji s
Hrvatskom nqrodnpm bankom prema indeksu cijena stambenih nekretnina (ICSN) za

Hrvatsku te prema swm ﬁra<llma agronomske struke. / /
Or 2)
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Slike: zk.€.br. 1778/324, k.o. MikleuSka, voénjak u cigleni, povrSine 1 ji 1580 ¢hv — na

dan odevida
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e NESLUZBENA KOPIJA
e
HEP‘JEIJH'.IEHFII‘!.I'ATEHA

Opéinakl aud u Kutnl
ZEMLISHORRIINI ODJEL KUTIMA

Stanje na danc 14032022 10013 ‘arficianl Zx wodak
Katastaraka optdna: 316245, MIKLEL Exa Binof ZK ulodka; 357
Brol zadnjeq dnevnlka Z-1758/2022
Aktivne plombea;
|ZVADAK |7 ZEMLJISHE KMJIGE
A
Posjedowvnica
PRVI ODJELJAK
E"au Povriing
Ribr. zemi Oznaka zemi)ita Primjadba
[kat ’ Jutra | & [ me
taatica)
1. 1TTRE2E | WOCHJAK U CIGLEN 1| 1580
UKUPHO: 1 1580|
B
Vlastovnica
RON. | Sadrkal upisa | Primjedba
2. ViasnitEl dio: 11
IHTER MOSIL OPREME DU0.0., CHB: B45235260%9, ZAGRER, BRUNE BUSICA 28
21  Zapimileno 25.03.2022.q. pod bojem Z- 17582022 ,
FIsR T
FABILIEXSA, OTVARAMIE STECAINDG POSTURPKA, RIESEMJE TRGOVACSKOS SUDA L
FACREBL, STALMA SLUFES U KARLOWCU ST-15792021 23.02.2022, na kfbr. 17737324
C
Teretownica
Rbr. | sadrkal upisa |  mnos  |Primjsdba
2.
2.1 Zapimieno 18.02.2009. bro] 2-58305 10.000,00 EUR
Ma temelu Sporazuma o oslguranju br. 09163010001 sjecanjemn Zalodnog prava
na nekreminama od 17. veljatie 2009, ovierznog kao owsnl [avrooljerick] akt
17. wallats S005. pod biojem OA-2T560 ukniBulke s& Zaiodno pravo na
nekretning u Al 10 Z3 [Znos od desettiswea EUR U kunska| profuvriednos? po
prodainom f=taju Ralfesenoank Austia d.d. valetem na dan dosplleta s
pripadajusim kdmatama, nalnadama | Foekosima suklatng SpomEmimy o
Osiguranju or. 09188010001 z3 konst
RAIFFEISEMBANK AUSTRIA D.D., PODRLUZMICA VELIKS GORICA, DIB:
SI056SL6535, VELIKA GORICA ZAGREBACKA 44, s JEDIATE OV ads:
ZAGREB, PETRINJSKA 58
3.
Zornil gl el Lewlak, [ datlm o sTpera Ziedaj T B0 e s ETO O
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IFVADAK IF ZEMLNSHE KHJIGE Vierficirani 2% uiodak
Katastarska opédna: 316245, MIKLED KA Broj ZK ulodka: 357
L
Teretownica
Rbw. | sadrka) uplsa | nos  [Primjemma
31 Zapamieno 15.01 2010, bro] Z-76010 15.1000,00 EUR

Ma tEmelu Sporazuma o osiguranju br. 10168010001 stjecanjem Zaiodnog prava
na nekreininama od 15, slednja 2010, godine ovjeranng Kao aweni
Jawnobilja2nicld akt 15. S]etnia 2010. godine pod br. OV- 2082010, uknji2ule s&
Zakino pravo na nekrelming U A za [znos od 15.000,00 EUR | siovima:

penaesiisuta eura ) U kunskol pmu.rﬂaunmﬂpuptmapm'nteﬁqu

Rafeisenbank Ausina d.d. valetem na dan dospleca usm kamatama,
naknadama | roskovima sukiadnn SporazUmy o nsign'q 188010001 za
ROrist
RAIFFEISENBANK AUSTRIA D.D. OIB- S356986535, PODRL m%
GORICA ZAGR 44, VELIKA GORICA, SJEDISTE OSNIV
ZAGREB, PETRINJSKA 55

A

41 Zapimieno 12.11.2013. broj Z-357213 4.000,00 KN

Ha temeju ovosudnog Rjesen|a od E. studenog 2013, godine beo| CW. 162013
ukn|hule s Zaicdnid pravio na nekretnine u A radl cslguran|a novdane Fratbine u
st od 4.000,00 kn {tei ntsusiuna) s 0Snova naplatenin pOreza | dnigin
Javain davanja uvetano £3 propisary zakonsku zatem kamaty, koja tete od
02 12.2009. godine do lspiate, 2 obkova ovog postupka oekjuranie u Enosu od
500,00 kuna, Uz Zablljanu owrsivost fraine, Za konst

REPUBLIKE HRVATSKE-MIMIST ARS TVO FIMAMCLIA, POREZMA UPRAVA,
PODRUCHI URED ZAGRES

Potvrdujs 85 da 0va) Izvadak cdgovara stanju zemiiéne knjige na datum 14092022

210 x 297 mm

Wi (ST T 0L T2 ETL
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REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANLISKI SUD U ZAGREBL

Zagreh, g Nihale Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj 4 Su-8572020
Zagreb, 7 prosinca 2020

RIESENIE

Predgednik Zupanijskog suda u Zagerebu, odiutujuéi povodom zahtieva Maje First, na

temelju dlanka 126, stavak 4, Zakona o sudovima ("Narodoe Novine” be. 2813, 33/15, 82/15,

216, 6718, 126/19) u vezi 5 &L 12 Pravilmks o stalnim sudskim vicitacima (Narodne
Novine be, I®/14, 123715, 2316 1 61/19),

rejedio je

Dr.se, Maja Firkt (OIB 34911489810), dipLing.agr. iz Dugog Sela, Martinska 6,
pooovno s imemuje 3alnom  sudskoen  vjeltakinjom 2 poljopriveedu, procjenu
poljoprivredoog zemljista, ckologiju i zaStita okolila oa vrijeme od &tin godine,
ratunajudi od 16, prosinca 2020

Obeazdoenie

Maja Firdt, podnijela je zahtjev za ponovno imenovanje stainom sudskom
viestakinjom za poljoprivredy, peocjenu polj. zemljisu, ekologiju i zadtitu okolisa, kojem
zahtjevu je priloZila dokumente propisane &L 12, st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim
vjeSacuna.

Nakon 0 je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti 1z & 2. Pravilnika, djefeno je kao u
izreci

—
o

7

B bara,
/7 PREDSIERNIK SUDA
/" tvan Turudic; dnivspec.crim,

=3

<

O wme obavijest:

1. Maja First

2 Minssturstvo pravosuda | uprave
3. U spls
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