CENZUS d.o.o0.

Narucitelj: MILA PROFIL D.O.0. U STECAJU
Zagreb, Dudovec 36
OIB: 84363280435
Predmet: KOMPLEKS POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA

Velika Gorica, Rakitovec
Identifikacija: k.o. Kuce

zk.ul.br. 1129, 2134, 2156

zk.C.br.  1197/1, 1198, 1197/2
PovrSina zemljista: 6.863 m2

Nalaz i misljenje
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA PREMA STANJU |

VRIJEDNOSTIMA U 111/2024.G.

Trzi$na vrijednost nekretnina:

Suradnica: Izradio:
%ﬁ%
STEFICA PREMOR, mag.ing.aedif. HRVOJE BALIJA, dipl.ing.

Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Zagreb, 20.03.2024. g.
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5

Predsjednik suda

Broj: 4 Su-738/2022
Zagreb, 13. srpnja 2022.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odluéujuéi povodom zahtjeva
Hrvoja Balije (OIB 35114636609), na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18) u vezi s ¢l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16,
61/19),

rijesio je

Hrvoje Balija, dipl.ing.grad. iz Zagreba, Sestinski dol 57, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vje§takom za GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA na

vrijeme od Cetiri godine.
Obrazlozenje

Hrvoje Balija, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vieStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozio
dokumente propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz €l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao
u izreci.

O tome obavijest:

1. Hrvoje Balija

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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1.2.

CENZUS d.o.o0.

UVODNI PODACI
Zadatak

Potpisani vjeStak dobio je zadatak da izradi procjenu trziSne vrijednosti nekretnina
oznaka:

Identifikacija: k.o. Kuée
zk.ul.br. 1129, 2134, 2156
zk.C.br. 1197/1, 1198, 1197/2

nekretnine: KOMPLEKS POLJOPRIVREDNOG
na lokaciji: Velika Gorica, Rakitovec

Dan kakvoce: 18.03.2024.

Dan vrednovanja: 20.03.2024.

Datum ocevida: 18.03.2024.

Popis primijenjenih propisa, te korisStene struéne i znanstvene literature

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)
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 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Krtali¢ V. (2007): Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina

. Opéi uvjeti

Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netoénost predo¢enih i
pribavljenih podataka korisStenih za izradu ovog elaborata procjene.

Predmet ove procjene nije geodetska, urbanistic¢ka ili imovinsko-pravna provjera,
niti provjera s upravno-pravnog naslova.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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CENZUS d.o.0.

1.4. Izjava o0 nepristranosti

svoja struéna znanja iz podrucja zadatka vjesStacenja.

- Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuci sva

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com

8
PTECLORN
Ny LSS

~Hrvoje Bali}'a :

Izradio:

_ T

HRVOJE BALI

JA, dipl.ing.
Sudski vjeStak za graditeljstvo

i procjenu nekretnina



v’l , >
1 4‘.'/ .Eﬁ'

ablanovec

Za preSlCﬁ;{ )
Sesvete f—_
|

S g
s

Ivanja ,fka,@\
4 Otol

_ Strmec

amobor g o+2 Nedelja

Rugvica
Jezevo

{
l',
f \Novo Cice
Staro Cice

_‘,K.‘n(‘:a's—;t‘a
Desinec = \ Vukovjna
; | £65 | | [Mracin |
31 B |
A 1 “Turopoljski
\ \ % Lug
F \ -
f ==LeKenik
e [ / 4. ’l
3 - \
\ 2 m Dui‘ca
: — - R ] § \
> " {4 = —
i koo Google
o == '\l o - m

ZEMLJOPISNA KARTA

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com

CENZUS d.o.o0.

Klostar Ivanic

——Gra

Ivanié-Grad Ivas
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CENZUS d.o.0.

2. NALAZ
2.1. Identifikacija nekretnina
Identifikacija predmetnih nekretnina izvrSena je uvidom u pribavljenu dokumentaciju.
a. ZemljiSno-knjizno stanje

U pribavljenim prikazima zk. uloZzaka iskazano je:

k.o. Kuce
zk.ul.br. | zk.¢.br. Povrsina
(¢hv) (m2)
1129 1197/1 livada 630 2.266
2134 1198 livada 963 3.464
2156 1197/2 livada 315 1.133
Ukupno: 6.863
Naputak: 1 ¢hv = 3,5967 m2
Vlasnik: MILA PROFIL D.0.0. U STECAJU
Zagreb, Dudovec 36
OIB: 84363280435
b. Katastarsko stanje
U pribavljenom posjedovnom listu iskazano je:
k.o. Kuce
pl.br. 1723
k.C.br. 1197/1 livada 2.266 m2
k.¢.br. 1197/2 livada 1.133 m2
k.C.br. 1198 livada 3.464 m?2

str. 6 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com



CENZUS d.o.o0.

c. Identifikacija €estica i povrSina zemljiSta

Glede uvida u pribavljene z-k i katastarske podatke utvrduje se da su podaci o povrsini
zemljista uskladeni, odnosno:

ZemljiSno-knjizno stanje Katastarsko stanje
k.o. Kuce k.o. Kuce

P (m2) P (m2)
zk.C.br.  1197/1 2.266 odgovara k.C.br. 1197/1 2.266
zk.C.br. 1198 3.464 odgovara k.C.br. 1197/2 1.133
zk.C.br.  1197/2 1.133 odgovara k.C.br. 1198 3.464
Ukupno: 6.863 6.863
Dakle, usvojena povrsina zemljidta iznosi: P= 6.863 m2

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 7



CENZUS d.o.0.

Za nesluzbenu identifikaciju Cestica u katastarskom operatu i zemljiSnoj knjizi koristen je
servis na web stranici Ministarstva pravosuda i Drzavne geodetske uprave:
https://oss.uredjenazemlja.hr.

KUCE/ ‘ /
Stanje DKE-a na dan: 13.03.2024.

{120,

R e

PRIKAZ KATASTARSKOG PLANA UKLOPLJEN U DOF LOKACIJE
(izvor: https://geoportal.dgu.hr/)

O predmetne Cestice zemljista

str. 8 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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2.2. Lokacija

Predmetne nekretnine nalaze se u naselju Rakitovec koje je u sastavu grada Velika
Gorica. Na podrucju predmetnih nekretnina izgradene su pretezito industrijske i poslovne
gradevine. Teren na lokaciji je u ravan. Prometnice na predmetnoj lokaciji su komunalno
uredene i opremljene. Duz istih je polozena kompletna gradska komunalna infrastruktura:
vodovod, elektroopskrba, kanalizacija i telefonija. Parkiranje vozila mogucée je uz prilazne
prometnice.

2.3. Komunalna infrastruktura

Prometnicom uz predmetni kompleks zemljiSta poloZena je sljede¢a gradska komunalna
infrastruktura: vodovod, kanalizacija, elektrika i telefonija.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 9
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2.4. Prostorno-planski uvjeti
Vazeci prostorno-planski uvjeti:

Vazeci prostorno-planski uvjeti utvrduju se glede uvida u vaze¢i PPU Grada Velike Gorice
dostupan na web stranici: http://www.gorica.hr/prostorni-planovi/.

Namjena: P3 - ostala obradiva tla

sssss

i_Om|

e ——
'KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
B 1. T 125000

IZVOD 1Z PPU GRADA V. GORICE ZA
LOKACIJU NEKRETNINA
Koristenje i namjena povrsina . -

o lokacija predmetnih nekretnina

str. 10 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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2.4.1. Kategorija zemljista

Kategorija zemljista (Cl. 10 Pravilnika) odreduje se temeljem iskazanih prostorno-planskih,
polozajnih i geometrijskih obiljezja nekretnine.

Uvidom u kartografski prikaz PPU Grada Velike Gorice utvrduje se da se predmetne
Cestice zemljiSta u cijelosti nalaze izvan gradevinskog podrucja kategorije zemljista kako
slijedi u tablici:

zk.€.br. Povrsina Kategorija
(m2) zemljista

1197/1 P3 - ostala obradiva tla 2.266 4.2.a
1198 P3 - ostala obradiva tla 3.464 4.2.a
1197/2 P3 - ostala obradiva tla 1.133 4.2.a
Ukupno: 6.863

2.5. Opis zemljista

Lokacija: naselje Rakitovec u sklopu grada Velike Gorice
Oblik parcela: priblizno pravilan, izduZen pravokutni oblik
Nagib terena: ravan

Pristupna prometnica: asfaltirana i komunalno uredena

Komunalni prikljucci: -

Udaljenost od naselja: u blizini

Udaljenost javnih i drustvenih sadrzaja: u blizini, udaljenost ca 1.5 km

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 11
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3.1

str. 12

NACELA ZA UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Prikaz opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
Gospodarsko stanje RH

Projekcija rasta ekonomske aktivnosti nije se znatno promijenila u odnosu na posljednju
sluzbenu projekciju, ali su se izmijenila oekivana kretanja glavnih sastavnica BDP-a.
Rizici vezani uz sredisnju projekciju realnoga rasta hrvatskog gospodarstva €ine se blago
negativni. Zbog geopolitiCkih napetosti, gospodarska kretanja u medunarodnom okruZzju,
kao i kretanja cijena sirovina i energenata, i dalje su vrlo neizvjesna. Prema navedenom
ukazuju na mogucnost stagnacije i pada interesa za kupnju nekretnina, uz o€ekivane
korekcije u vidu stagnacije cijena.

U projekcijskom razdoblju 2024.g. o€ekuje i nastavak postupnog smanjivanja
nezaposlenosti, pri Eemu bi ono moglo biti slabijeg intenziteta od rasta broja zaposlenih,
§to je dijelom posljedica i sve izraZenijeg zapoSsljavanja stranih radnika. Rastu i nadalje
najviSe bi mogle pridonijeti drzavne investicije financirane iz fondova EU-a, dok bi privatne
investicije mogle biti prigusene zbog rasta trodkova financiranja.

Unato€ padu globalnih cijena energenata i sirovina, rizici za gospodarski rast i nadalje su
naglaseni, s obzirom na neizvjesnost glede razvoja geopolitiCkih nestabilnosti, naredne se
godine oCekuje primjetno usporavanje temeljne inflacije. Ipak, zbog izrazenih bi se
pritisaka s trziSta rada, kao i snazne potraznje, temeljna inflacija tijekom 2024. mogla
zadrzati na razini iznad 4%,

Podaci su preuzeti s web stranice: https://www.hnb.hr/analize-i-publikacije

Trziste nekretnina

BN Index

g [ESERE SRR RN N SRRy
) BRASRASELES 2, OO PO Do

BM indeks 10/2023 Promjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana

U odnosu na pocetak godine

268,6 8,49%

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Odabir metode

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sljedeée metode za procjenu
vrijednosti nekretnina:

- poredbena metoda
- prihodovna metoda
- troSkovna metoda

ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specificnostima.

POREDBENA METODA — primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih
kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZiSna se vrijednost odreduje iz
najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje
svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno
samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljeZjima nisu
usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka
na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Temeljem vazeéeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli¢inu,
vrstu i lokaciju nekretnine, te raspolozive podatke za slicne nekretnine u registru
eNekretnina (dostupno na web stranici https://ispu.mgipu.hr/), potpisani vjestak
odabrao je poredbenu metodu za procjenu trziSne vrijednosti predmetnih
nekretnina.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com str. 13
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4.2. TrziSna vrijednost zemljiSta
TrziSna vrijednost zemljiSta procjenjuje se poredbenom metodom.
4.2.1. Prikaz kupoprodajnih cijena zemljiSta za lokaciju nekretnine

Jedini¢na cijena zemljista odreduje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodajnim
cijenama nekretnina dostupnih u registru eNekretnine.

KO)
*KURIL’OVEC

[C] A Stanfapartman (ST/A)

[C] A\ Stambena zgrada - obiteljska kuca (OK)
[F] A Poslovna zgrada (PZG)

[] A\ Poslovni prostor (PP)

IS ‘/?\’\) ( I [F] A Gospodarska zgrada (GZG)
9 ) 4 ﬁxo ) [F]/\ Visestambena zgrada (VZG)
{ BUSEVEG :_) [7] A Stambena zgrada - kuca za povremeni boravak (KPB)
z ( , [ Garata (6)
o LB [F] A Parkirno - garaZno mjesto (PGM)
[] A\ Vanjsko - parkimo mjesto (VPM)
[ Il sKadiste (SKL)
[7] M spremiste (SP)

[7] 1 Razlicite nekretnine (RN)

[F] ostalo (0S)

[] 1 Rusevine (RU)

[[]  Gradevinsko zemljiste (GZ)

[7] @ Poljoprivredno zemljiéte (PZ)

[] @ Sumsko zemljiste (52)

[] @ Prirodno neplodno zemljiste (PNZ)

lokacija nekretnine koja je predmet procjene

(:) lokacije poredbenih nekretnina

TRANSAKCIJA br. 1
‘ e

Informacije 20X

e Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena "
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1612098
Datum pregleda 20.3.2024.
Vrsta nekretnine POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE (PZ)
ID PN (PU) 4685555
Vrstz ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 11.03.2022
Povrsinza u prometu 3.003,00
Vrijednost nekretnine (KN) 113.456,86
Vrijednost nekretnine (EUR) 15.015,00
Datum ugovora 09.03.2022

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-3,

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-2 NE

« Stopa PDV-a (%) 25

* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIJA
Cjenovni blok VELIKA GORICA - OSTALA OBRADIVA TLA 3
PreteZita namjena cjenovnog bloka M - MJESOVITA NAMIENA >

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com



Informacije

TRANSAKCIJA br. 2

121

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
J| 1D ZKC

@l | Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
jl PovrSinz u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Vrijednost nekretnine (EUR)

Datum ugovora

@ POREZI:

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-3
« Stopa PDV-3 (%)

« PDV ukljuen u prikazanoj cijeni
= Optiranje

‘ Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

Informacije

Poljoprivredno zemljiSte (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

639/3

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriinz u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
§ POREZI:

M neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-z (%)

« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

=  Status podatka
E | Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1612112
20.3.2024.
POLJOPRIVREDNO ZEMLIJISTE (PZ)
4685614
KP - KUPOPRODAJA
11.03.2022
4.388,00
165.783,79
21.940,00
09.03.2022

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

PROVEDENA EVALUACDA
VELIKA GORICA - OSTALA OBRADIVA TLA 3
M - MJESOVITA NAMJENA

Vrijednost atributa
2001339
15.3.2024.
POLJOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
5154616
KP - KUPOPRODAJA
04.12.2023
2.663,00
75.000,00
9.967,13
11.02.2022

PROVEDENA EVALUACDIA

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

VELIKA GORICA - OSTALA OBRADIVA TLA 3

M - MJESOVITA NAMJENA

CENZUS d.o.o0.

Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekretninama u registru eNekretnina i
nakon postupka grubog €iS¢enja podataka, potpisani vjestak je izdvojio sljedece
poredbene nekretnine €ija kupoprodaja je realizirana unazad Cetiri godine:

Redni
broj

k.o. k.C.br.

Vrsta nekretnine

Povrsina

1203/3
1203/1
534/3

1. Kuce
2. Kuce
3. Velika Buna

poljoprivredno zemljiste
poljoprivredno zemljiste
poljoprivredno zemljiste

3.003
4.388
2.663

Redni
broj

Datum ugovora Cijena

(EUR)

Jediniéna cijena
(EUR/m2)

1. 09.03.2022.
09.03.2022.
11.02.2022.

15.015,00
21.940,00
9.967,13

N

5,00
5,00
3,74

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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4.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje

4.2.2.1. Meduvremensko izjednacenje

4.2.2.2.

str. 16

Meduvremensko izjednacenije izvrsit ¢e se koristenjem indeksa cijena nekretnina
preuzetog s web stranice DZS-a http://www.dzs.hr/.

R.br.

Datum
kupopr.

Jed. cijena
(EUR/m2)

kupopr.

DZS
sada

cl
(EUR/m2)

+/- avg.
(%)

A

09.03.2022.
09.03.2022.
11.02.2022.

5,00
5,00
3,74

132,32
132,32
132,32

162,69
162,69
162,69

1,230
1,230
1,230

6,15
6,15
4,60

9,2%
9,2%
-18,3%

Prosjec¢na vrijednost:

5,63

2019.

2020.

2021.

2022.

2023.

Tromjesecje

Quarter

Indeksi (@ 2015. = 100)”
indices (@ 2015 = 100)

postojeci -
stambeni
objekti objekti Za8b
Existing Ciy of
dwellings dwellings

117.55 109.00 119,52 125,02
120,60 106,55 123,40 131,15
121,36 109,07 123,90 133,46
124,90 108,49 128,08 137,38
128,25 107,69 132,12 140,79
130.57 111,34 134,23 142,54
129,75 110,83 133,35 141,09
132,95 108,66 137.45 145 45
134,19 113,37 138,20 14543
139,03 118,77 143,00 152,55
141,44 120,30 145,56 154,60
144,99 124,98 148,97 158,32
152,25 13643 155,53 168,63
157 94 137,66 162,01 175,12
162 44 141,23 166,69 182,31
17011 145,65 174,95 193,94
173,56 146,93 178,82 193,24
179,63 154,70 184,58 199,62
180,09 158,63 184,39 204 40

INDEKS CIJENA NEKRETNINA - DZS

Interkvalitativno izjednaéenje

Q.

tes of chan

uarterly rat ge
novi
Jadran Ostalo ukupno stambeni
objekt]

Adriatic New

coast ke [t dvsellings
118,67 100,59 35 74
119,24 102,24 2,6 -2,2
118,05 103,98 0.6 24
120,35 109 64 29 -0,5
125,39 109,31 2,7 0.7
126,30 115.90 18 34
126,91 113,35 -0.6 05
127.61 11945 25 -2,0
132,80 115,71 0.9 43
134,34 122,17 3.6 4.8
138,18 122,62 1,7 1.3
142,51 124 37 25 3.9
147,28 132,32 5,0 9.2
151,52 140,80 37 0.9
155,80 139,65 28 26
160,87 146,19 4.7 31
166,65 154,22 2,0 0.9
170,86 165,78 3.5 53
168,50 162,69 0.3 2,5

postojeci

ad
:‘;:‘;r i Zagreb
Existing Ciy of
dwellig [Zagreb
3.0 4.3
32 4.9
04 1.8
34 29
32 2,5
16 1.2
-07 -1.0.
31 3.1
0.5 0,0
35 4,9
18 13
23 24
44 6.5
42 38
29 4.1
5.0 64
22 -0.3
32 3,2
-01 24

Jadran Ostalo

Adriatic

coast Other
46 -14
05 1.6
1.0 17
1,9 54
42 -0.3.
0.7 6.0
0.5 2.2
0.6 54
4.1 =31
1,2 5,6
2,9 04
31 14
33 6.4
29 64
28 -0.8
33 4.7
3.6 55
25 75
14 19

Interkvalitativno izjednacCenje izvrSit Ce se koriStenjem proraCunskog modela za
interkvalitativno izjednacenje preuzetog iz zbornika radova |V. kongresa sudskih vjeStaka i
procjenitelja Hrvatskog druStva sudskih vjestaka i procjenitelja, Sekcija graditeljstvo,
arhitektura - procjena nekretnina. KoriSteni model za interkvalitativno izjednacenje zasniva
se na koeficijentima za preracunavanje za koje je regulativom propisan egzaktan nacin
vrednovanja, kao i druge kvalitativhe parametre kojima se vrednuje interaktivni utjecaj
posebno znacajnih obiljeZja procjenjivane nekretnine u smislu ¢l. 23. st. 4. Zakona i ¢l. 23.
Pravilnika.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com




CENZUS d.o.o0.

KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA
OZNAKA NEKRETNINE 1. 2. 3.
JEDINICNA CIJENA c1 - 6.15 6.15 4,60
VRSTA TRANSAKCIJE realizacija realizacija realizacija
1.00 1.00 1.00
POLOZAJNA OBILJEZJA (PRAVILNIK: CI. 14) | FIZICKA SVOJSTVA NEKRETNINE
LOKACIJA
0.25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST SUSJEDSTVA
0.90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
CESTOVNI PRISTUP
0.90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
JAVNI PRIJEVOZ
0.90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
KOMUNALNA INFRASTRUKTURA
0.90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
OBLIK PARCELE
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
VELICINA PARCELE
0,80 do 1,20 1,00 1,00 1,00 0,95
1,00 1,00 1,05
KONFIGURACIJA | NAGIB TERENA
0,50 do 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
UTJECAJ BUKE | ZAGADENJA (Pravilnik: Cl. 15, Prilozi 6 i 7)
0,50 do 2,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
OBJEKTI ZA RUSENJE - - -
0,90 do 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1.00 1.00 1.00
KATEGORIJA ZEMLJISTA (Pravilnik: Cl. 9i 10, Prilog 4)
4.2.a 4.2.a 4.2.a 4.2.a
0.25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
AKTI ZA GRADENJE
0,95 do 1,05 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
VLASNICKA PRAVA
0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
DRUGA OGRANICENJA ILI OBVEZE (Zakon: sluZnosti prolaza, vodova i dr; Glava 4.2 i dr.)
0.25 do 4,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
Korekcijski koeficijent: 1,0000 1,0000 1,0500
Uskladena jedini¢na cijena c2: 6.15 6.15 4.83

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com

str. 17



CENZUS d.o.0.

4.2.3.

4.2.4.

str. 18

Isklju¢ivanje neuobi€ajenih okolnosti

Neuobicajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu€ajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na
pojedinaéna odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od +/- 30% od prosje¢ne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednaCavanja.

R.br. k.o. k.G. c2 +/- avg.
(EUR/m2) (%)

1. Kuce 1203/3 6,15 7,7%

2. Kuce 1203/1 6,15 7,7%

3. Velika Buna 534/3 4,83 -15,4%
Prosje¢na vrijednost: 571

Glede iskazanog u prethodnoj tablici, utvrduje se da nema znac&ajnih odstupanja od
uskladenih kupoprodajnih cijena.

c= 5,71 EUR/m2
Usvojene jedini€ne cijene zemljiSta

Po dovrSetku meduvremenskog i interkvalitativhog izjednacenja, te iskljucenja
neuobiCajenih okolnosti, usvaja se da jediniCna cijena zemljiSta iznosi kao Sto slijedi:

c= 5,71 EUR/m2

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com



4.2.5. TrziSna vrijednost zemljiSta

k.o. Kuce
zk.ul.br. zk.€.br. P (m2) c (EUR/m2) TrziSna vrijednost
1129 1197/1 2.266 * 571 = 12.938,41 EUR
2134 1198 3.464 * 571 = 19.777,28 EUR
2156 1197/2 1.133 * 571 = 6.469,20 EUR
Ukupno: 6.863 39.184,90 EUR
zk.ul.br. zk.€.br. P (m2) Trzi$na vrijednost
1129 1197/1 2.266 12.900,00 EUR
2134 1198 3.464 19.800,00 EUR
2156 1197/2 1.133 6.470,00 EUR
Ukupno: 6.863 39.170,00 EUR
c= 5,71 EUR/m2 zemljista

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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5. MISLJENJE | ZAKLJUCAK

5.1. Predmet procjene

nekretnina;

na lokaciji:
k.o.
zk.ul.br.

zk.C.br.

5.2. Vlasnik

5.3. PovrSina zemljista

KOMPLEKS POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA
Velika Gorica, Rakitovec

Kuce
1129, 2134, 2156
1197/1, 1198, 1197/2

MILA PROFIL D.0.0. U STECAJU
Zagreb, Dudovec 36
OIB: 84363280435

| P= 6.863 m2 |

5.4. TrziSna vrijednost nekretnine prema stanju i vrijednostima u 111/2024.g.

zk.ul.br. |zk.€.br. P (m2) TrziSna vrijednost

1129 1197/1 2.266 12.900,00 EUR

2134 1198 3.464 19.800,00 EUR

2156 1197/2 1.133 6.470,00 EUR

Ukupno: 6.863 39.170,00 EUR
c= 5,71 EUR/m2 zemljista

Zagreb, 20.03.2024. g.

<<
-
Suradnica: Izradio:
A
— e C
STEFICA PREMOR, mag.ing.aedif. HRVOJE BALIJA, dipl.ing.

str. 20

Sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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6. GRAFICKI PRILOZI
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CENZUS d.o.o.

|
e

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Velikoj Gorici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VELIKA GORICA
Stanje na dan: 14.03.2024. 14:13

Katastarska opcina: 331635, KUGE

Broj zadnjeg dnevnika: 7-633/2024
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A

Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 1129

Rbr.

Broj
zemljista
(kat.
cestice)

Oznaka zemljista

Povrsina

jutro

chv

m2

Primjedba

11971 LIVADA KRCEVINA U LEKAVCU

630

UKUPNO:

630

Vlastovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa

Primjedba

4. Vlasniéki dio: 1/1

MILA PROFIL D.0.0. U STECAJU, OIB: 84363280435, DUDOVEC 36, 10000 ZAGREB

c

Teretovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa

lznos

Primjedba

3.

31

Zaprimljeno 13.06.2019.g. pod brojem Z-4168/2019

1.077.910,44 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, OVOSUDNO RJESENJE O OSIGURANJU
POSLOVNI BROJ OVR-178/19-2 07.06.2019, radi iznosa od 1.077.910,44 kuna
zajedno sa zakonskom zateznom tekuc¢om od 22 studenog 2011. do isplate po
stopi koja se odreduje za svako polugodiste uvecanjem prosjetne kamatne stope
na stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim
trgovackim drustvima izracunate za referentno razdaoblje koje prethodi tekuéem
polugodistu za 3% poena, uz istovremeni upis zabiljezbe ovrSivosti traZzbine, za

korist:
REPUBLIKA HRVATSKA -MINISTARSTVO FINANCIJA

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiEne knjige na datum 14.03.2024.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Velikoj Gorici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VELIKA GORICA
Stanje na dan: 14.03.2024. 14:13 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 331635, KUCE Broj ZK uloska: 2134

Broj zadnjeg dnevnika: 7-633/2024
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro| éhv m2

cestice)

1. 1198 LIVADA KRCEVINA U LEKOVCU 963 3463 ?gizﬂés iz uloSka
UKUPNO: 963 3463
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
3. Vlasniéki dio: 111
MILA PROFIL D.0.0. U STECAJU, OIB: 84363280435, DUDOVEC 36, 10000 ZAGREB
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
3.
3.1 Zaprimljeno 13.06.2019.g. pod brojem Z-4168/2019 1.077.910,44 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, OVOSUDNO RJESENJE O OSIGURANJU

POSLOVNI BROJ OVR-178/19-2 07.06.2019, radi iznosa od 1.077.910,44 kuna

zajedno sa zakonskom zateznom tekué¢om od 22. studenog 2011. do isplate po

stopi koja se odreduje za svako polugodiste uveéanjem prosjeéne kamatne stope

na stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim

trgovackim drustvima izracunate za referentno razdoblje koje prethodi tekucem

polugodistu za 3% poena, uz istovremeni upis zabiljezbe ovrsivosti trazbine, za

korist:

REPUBLIKA HRVATSKA-MINISTARSTVO FINANCIJA
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljine knjige na datum 14.03.2024.
FemliignokniiFni izvadak (datum i vriieme izradea) 14.03.2024. 14:16:05 Siranira 1

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com list 3
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] NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Velikoj Gorici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VELIKA GORICA
Stanje na dan: 14.03.2024. 14:13 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 331635, KUCE Broj ZK uloska: 2156

Broj zadnjeg dnevnika: Z-633/2024
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povriina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | éhv m2
cestice)
1. 1197/2 LIVADA KRCEVINA U LEKOVCU 315 ;ri?pis iz ulogka
UKUPNO: 315
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
3. Vlasnicki dio: 1/1
MILA PROFIL D.0.0. U STECAJU, OIB: 84363280435, DUDOVEC 36, 10000 ZAGREB
c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
3.
3.1 Zaprimljeno 13.06.2019.g. pod brojem Z-4168/2019 1.077.910,44 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, OVOSUDNO RJESENJE O OSIGURANJU
POSLOVNI BROJ OVR-178/19-2 07.06 2019, radi iznosa od 1.077.910,44 kuna
Zajedno sa zakonskom zateznom tekucom od 22 studenog 2011. do isplate po
stopi koja se odreduje za svako polugodiste uvecanjem prosjeéne kamatne stope
na stanja kredita odabrenih na razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim
trgovackim drustvima izratunate za referentno razdoblje koje prethodi tekucem
polugodistu za 3% poena, uz istovremeni upis zabiljeZbe ovriivosti trazbine, za
korist:

REPUBLIKA HRVATSKA-MINISTARSTVO FINANCIJA

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 14.03.2024.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com list 4
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.l |
 REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

|
r

NESLUZBENA KOPIJA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VELIKA
GORICA

Stanje na dan: 14.03.2024. 14:39

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: KUCE (Mbr. 331635)

Posjedovni list: 1723

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediste upisane osobe OIB
11 MILA PROFIL D.O.0. U STECAJU, DUDOVEC 36, 10000 ZAGREB, HRVATSKA 84363280435
(VLASNIK)
Podaci o katastarskim cesticama
Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske - . Posebni
=l e Kk . . e i X i . . |Povrsina/ Broj . .
NER= atastarske |cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m? DL pravni Primjedba
Cestice zgrade - - rezimi
1197/1 KRCEVINA 2266| 4
LIVADA 2266
1197/2 KRCDVINA 1133 4
LIVADA 1133
1198 KRCEVINA 34064 4
LIVADA 3464
Ukupna povréina katastarskih ¢estica 6863

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasmitvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom listu.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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Predmetna poljoprivredna ze-
mljista

Velika Gorica, Rakitovec
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