CENZUS d.o.o.

Narucitelj: Stecajna masa iza -GRADNJA d.o.o. u stecaju
Zagreb, Rendiceva 31
OlB: 50124854537
Predmet: POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE
Drnek
Identifikacija: k.o. Drnek
zk.ul.br. 639
zk.C.br.  1617/2
Povrsina zemljista: 7.503 m2

Nalaz i misljenje
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PREMA STANJU |

VRIJEDNOSTIMA U V/2025.G.

Trzi$na vrijednost nekretnine: 8.300,00 EUR

Suradnica: SHrvoje Ba" as Izradio:
d|p| ing grad
Sl
/{,QC? AVC.L S
A4 Yl i
STEFICA PREMOR, mag.ing.aedif. HRVOJE BALIJA, dipl.ing.

Sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Zagreb, 22.05.2025. g.
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subi¢a 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 €. 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 vjeStakom za GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA na

vrijeme od cetiri godine.
Obrazlozenje

Hrvoje Balija, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozZio
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.
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1. UVODNI PODACI
1.1. Zadatak

Potpisani vijestak dobio je zadatak izraditi procjenu trzisne vrijednosti nekretnine oznake:

Identifikacija k.o. Drnek
nekretnine:

zk.ul.br. | zk.c.br.

639 1617/2
nekretnina: POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE
na lokaciji: Drnek
Dan kakvoce: 21.05.2025.
Dan vrednovanja: 22.05.2025.
Datum ocevida: 21.05.2025.

1.2. Popis primijenjenih propisa, te koristene stru¢ne i znanstvene literature

- Zakon o vlasnigtvu 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, 145/24)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

- Krtali¢ V. (2007): Nagela procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina

1.3. Opéi uvjeti
- Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netoénost predocenih i
pribavljenih podataka koristenih za izradu ovog elaborata procjene.

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

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com str. 3
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1.4. Izjava o nepristranosti

- Vjestak izjavljuje da ovaj elaborat izraduje nepristrano i neovisno, primjenjujuéi sva
svoja struéna znanja iz podrucja zadatka vjeStacenja.

<& . 2
~ &-Hrvoje Ball}a

dipl.ing.grad |zradio:

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

str. 4 Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com



1 p A
{ Belo'var 2 LS 32 ,Vrb0)\/ec
P
7N . J
Sobhnec BN >
Popovec 7
/ Brckovijani
sesvete | -
/S
Zagreb et
Y | Dugo-Selo
- — Ivanja R/eka.,,
%% p :
N geve : / S
€70 B A N\ > N
;.Lu(:l/(?)'\;_-\ _alk S "i\.. So
) NG e \ v
§ Buzin {8 ) Q
$ N / Rugvica :
! Velika Mlaka \ Klostar Ivani¢
Brezovica N \
\Velika,Gorica \ e
: \ Ivani¢-Grad
Lukavec N \ S
mecki ) = {
ljevec (" vukovina ' -
: &/ |
J {Mraclin]
G
\ m |
) | | " Turopolj§ki
K KB\ Lug
§ N\ : :
A Ve 2 » L:ékcnxk
/ N\
\ ~
) / )
/ 5
L Va Odransko
R A 31} Gogle Polie

Jalscvec
Nartfkl

) : » Strmec
|GKa Eranjo*
Tidman / Bukevski -/
Z20[eD
ATREES Airport
apartments

M. <Lazina Cicka

Konjic

Ribnica
. M

S
Novo/Cice™
1R
=+ Donje
ro'Cice Podototje

Poljana Cicka

—

lugarmca Cardak @
j Rakitovec

\ Turopol]e
Mala/Buna Y
Y\
o~ .3 7
Velika'Buna Busevec

\
-

v NG
v Ogulinec

’

DETALJNA SITUACIJA

Rugvica

ot

- A. Novaki
~"Oborovski

centar

+0rle Oborovo

\Previaka”

Struzec
Posayski

Velesevec
Ruca P

Su

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

CENZUS d.o.0.

str. 5
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2; NALAZ

2.1. ldentifikacija nekretnine

Identifikacija predmetne nekretnine izvrSena je uvidom u pribavljenu dokumentaciju.

a. ZemljiSno-knjizno stanje

U pribavljenom prikazu z.k. uloZzaka iskazano je:

k.o. Drnek
zk.ul.br. | zk.C.br. PovrsSina
(jutro) (€hv) (m2)
639 161712 oranica 1 486 7.503
Ukupno: 7.503
Naputak: 1 ¢hv = 3,5967 m2
1 jutro = 5.754,64 m2
Vlasnik: .-GRADNJA d.o.o. 2. Vlasnicki dio: 1/1

Kuce, Svetog Fabijana 34
b. Katastarsko stanje

U pribavljenom posjedovnom listu iskazano je:

k.o. Drnek
pl.br. k.C.br. Povrsina (m2)
1495 1617/2 suma 7.503
Ukupno: 7.503

str. 6 Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzusl@gmail.com



c. ldentifikacija Cestica i povrSina zemljista

CENZUS d.o.0.

Glede uvida u pribavljene z-k. i katastarske podatke utvrduje se da su podaci o povrsini
zemljista u zemljiSnoj knjizi i katastarskom operatu uskladeni:

Zemljisno-knjizni operat:

k.o. Drnek P (m2)
zK.C.br. 1617/2 7.503
Ukupno: 7.503

Dakle, usvojena povrsina zemljista iznosi:

P= 7.503 m2

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

Katastarski operat:

k.o. Drnek P (m2)
k.C.br. 1617/2 7.503
Ukupno: 7.503



CENZUS d.o.o.

Identifikacija predmetne zk. Cestice u katastarskom operatu izvr§ena je uvidom u javno
dostupne podatke u servisu "Uredena zemlja" na internet stranici Ministarstva pravosuda i

Drzavne geodetske uprave (https://oss.uredjenazemlja.hr).

B ESD  REPUBLIKA HRVATSKA
Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije
“I Driavna grodetsia upcava

ZemljiSnoknjizni podaci

ZK ulozak br. 639, k.o. DRNEK @
— ______ __ __ _._ . — —

Posjedovnica Il Vlastavnica Teretovnica

Posjedovnica |

Broj zemljista (kat. Cestice 1617/2

1jutro- 486 chy

Povrsina

Vide.

(Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/map)
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2.3.

CENZUS d.o.o0.

Opis lokacije

Predmetna nekretnina se nalazi na podrucju naselja Drnek, isto je u sastavu opcine Orle,
na podrucju Zagrebacke Zupanije. Na mikrolokaciji predmetnih nekretnina prevliadavaju
Sumska i poljoprivredna zemljista. Teren na lokaciji je priblizno ravan.

Prostorno-planski uvjeti

Vazedci prostorno-planski uvjeti utvrduju se glede uvida u vazece lll. 1iD PPUO Orle,
kartografski prikaz koristenje i namjena povrsina, dostupan na web stranici:
https://www.opcina-orle.hr/kartografski-prikaz-prociscenil.

Namjena: P1 - osobito vrijedno obradivo tlo
IS - povrSine infrastrukturnih sustava

IZVOD IZ 11l [iD PPUO ORLE ZA

TUMAC ZNAKOVLIA
LOKACIJU NEKRETNINE TERTORMAE STATaOXE caece
Koristenje i namjena povrsina R e N -
KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA
tt'\tcl_‘::{fd FOVREMA NASTLIA . omstt vmmas FOOMC0)
O lokacija predmetne LI o vt vis0]
- . rone TR trormmommscy
cestice zemljista TR covirravecnne o ;
[Eiomom ENENLEEREEEE T I

RAZVOU | UREOENIE POVREMNA (IVAN NASELM
VG AN GRS I A VAN A ST

EE ey
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2.4.

2.41.

2.5.

str. 10

Kategorija zemljista

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

Uvidom u kartografski prikaz koristenje i namjena povrsina, vazecih Il 1iD PPUO Orle,
kategorije zemljista su iskazane kako slijedi u tablici:

zk.C.br. Namjena Povrsina Kategorija

(m2) zemljista

1617/2  P1 - osobito vrijedno obradivo tlo ca. 3.196 4.1.
IS - povrsine infrastrukturnih sustava ca. 4.307 4.1.
Ukupno: 7.503

Uvidom u vazecu prostorno-plansku dokumentaciju evidentirano je da je dio predmetne
Cestice zemljiSta zahvacen koridorom infrastrukture.

Prema ¢l. 46 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, dio predmetne nekretnine je
povrSina javne namjene koja se tako koristi i namijenjena je prostornim planom da takva i
trajno ostane (trajna povrsina javne namjene).

Za trajne povrsine javne namjene Zakon u ¢l. 47 propisuje da se trziSna vrijednost
utvrduje prema stanju nekretnine u trenutku koji neposredno prethodi iskljucivanju
zemljista buduce javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja (nacelo prethodnog

Prostorno - planski uvjeti vaze¢i na dan kakvoce

S obzirom da se predmetna cestica zemljiSta nalazi na podrucju gdje prevladava
poljoprivredna namjena te ista nije u kontaktu sa gradevinskim podrucjem, potpisani
vjestak je misljenja i usvaja da prostorno planska namjena vazeca na dan kakvoce
odgovara prostorno planskoj namjeni na dan vrednovanja.

Prostorno-planska namjena vazeca na

dan kakvoce: - izvan gradevinskog podrucja
Opis zemljista

Lokacija: Naselje Drnek u sklopu opcine Orle.
Oblik parcela: Izduzeni oblik.

Nagib terena: Priblizno ravan.

Pristup: Sumski/poljski put.

Komunalni prikljucci: -

Udaljenost od naselja: U blizini.

Udaljenost javnih i drustvenih sadrzaja: Udaljeno.

Gradevinske poboljsice: Nema.

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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NACELA ZA UTVRDIVANJE 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 ocekivana kretanja glavnih sastavnica BDP-a.
Rizici vezani uz sredisnju projekciju realnoga rasta hrvatskog gospodarstva Cine se blago
negativni. Zbog geopolitickih napetosti, gospodarska kretanja u medunarodnom okruzju,
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 ocekivane
korekcije u vidu stagnacije cijena.

U projekcijskom razdoblju 2025.g. oéekuje i nastavak postupnog smanjivanja
nezaposlenosti, pri emu bi ono moglo biti slabijeg intenziteta od rasta broja zaposlenih,
$to je dijelom posljedica i sve izraZenijeg zapo$ljavanja 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 troskova financiranja.

Rizici za gospodarski rast i nadalje su naglaseni, s obzirom na neizvjesnost glede razvoja
geopolitickih nestabilnosti, naredne se godine o¢ekuje primjetno usporavanje temeljne
inflacije. Trziste je uslo u period gdje ¢e se trendovi rasta cijena vrlo vjerojatno mjenjati uz
blagi porast cijena nekretnina, moguce regionalne varijacije i utjecaj novih zakonskih
regulativa na trziste.

Podaci su preuzeti s web stranice: https://www.hnb.hr/analize-i-publikacije
Trziste nekretnina
S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjestacenja, vjestak prikazuje

statisticke podatke o kretanjima na trZistu nekretnina.
Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com/.
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4.1.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Odabir metode

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) predvida sljede¢e 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 kuca, obiteljskih
kuca u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

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

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

Temeljem vazeceg 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



CENZUS d.o.0.
4.2. Trzisna vrijednost zemljista
TrziSna vrijednost zemljista procjenjuje se poredbenom metodom.
4.2.1. Prikaz kupoprodajnih cijena zemljista za lokaciju nekretnine

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

( ‘“%:1 : e)
:>’:‘” ’-:’ @ 'g\:;/

oorveaine 2 » TUROROUSKE
© lomaia rempie UG

@ Provdoe resied o smmdpite (PUZ)

:) lokacija nekretnine koja je predmet procjene

(_, lokacije poredbenih nekretnina

7
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TRANSAKCIJA br.

tntarmace

Marbe atrituts
10 2x¢ 210w08
Vrits nekretnne
10 (h) 275004
VISLa wgersed
Oatum oo Endertaans Ugovars « D09 Q052004
Praiag u promary FTE)
Vradnod neksstrane (eX) o
Vrjednast retsetrene (EUR) 140,59
Oatum wgavars L]
PORIZL.

PAPOMENA: 14 bupoge odae T wets S pia U hAzans] e prbatans o wrijedoost newrvtrne bes POV-5.

Po0wing o tarwe Gediele | promet mepeve) naglen
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TRANSAKCIJA br. 2

Informactje
Poljoprivredno zemijsta (P2) - Zbirka lapoprodanih ajena

Naziv atributa
1D ZXC
VIrsta nelsetnine
10 PN ()
Vrsta ugovera
Datum prvog evdentiranja Lgovora u ZKCy

NAPOMENA: 23 kupoprocaje svih vista zemipita u ishazano] Cljens prikazana je vrijednost nekretnine bez POV-3,

neovisna 0 tame podijele b promet njegovs) naplat
* Promet pocijele placamu POV-2

roxnm

2.

TRANSAKCIJA br. 3

Poljoprivredno remijite (PZ) - Zbirka kupoprodajnih Giena

Naziv atributa
D ZXC
tum pray
Vrsta nelretnine
D PN (PU)
Vrsta ugovera
Datum prvog evidentiranja ugovors u ZXCy
Povrina u promety
Vrijednost nekretnne (KN}
Vnjednast nekretnne (EUR)
Datum ugovona
POREZL:

muWthmMuMcpﬂmmnmmmmmg

necwisno o tome padiele Il promet njegavo) naplatl.
« Promet podijele pladanp POV-2
* Sopa POV-a (%)
o POV uidjulen u prikazanc| cjeni
* Optiranje

Status podata
Genovni blok.
Preteita namjena (Jenovnog bloka

NE
2
NE
NE
PROVEDENA EVALUACDA
OBOROVSKA, NOVAKI OBOROVSXI, RUGVICA
- no v
»
Vrijednost atributa
1535838
ZEMUNSTE (P2)
41587
P - KUPOPRODAJA
03.03.2023
439100
3788342
5.000,00
31032022

-
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Temeljem pribavljenih podataka o poredbenim nekretninama u registru eNekretnina i
nakon postupka grubog CiS§¢enja podataka, potpisani vjestak je izdvojio sliedece
poredbene nekretnine Cija kupoprodaja je realizirana unazad cetiri godine:

Redni k.o. k.cC.br. Vrsta nekretnine Povrsina
broj
1s Kuce 715/1 poljoprivredno zemljiste  3.686,26
: Oborovo 749 poljoprivredno zemljiste  2.394,00
3. Kuce 712/1 poljoprivredno zemljiste  4.391,00
Redni Datum ugovora Cijena Jedinicna cijena
broj (EUR) (EUR/m2)
1. 05.09.2023. 3.687,00 1,00
2: 24.06.2024. 2.400,00 1,00
3 31.03.2022. 5.000,00 1,14

Zagreb, Sestinski dol 57, e-poita: cenzus1@gmail.com str. 15
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4.2.2.1. Meduvremensko izjednacenje

str. 16

4.2.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednaéenje

Meduvremensko izjednacenje izvrsit ¢e se koristenjem godisnjih indeksnih nizova za

zemljista na podrucjuZagrebacke zupanije preuzetih s web stranice:

https://www.zagrebacka-zupanija.hr/pretraga/?q=indeksni&kategorija=dokumenti.

R.br. Datum |Jed. cijena| GODISNJI INDEKSNI NIZ c1 +/- avg.
kupopr. | (EUR/m2)| kupopr. sada k (EUR/m2) (%)

1 05.09.2023. 1,00 396,67 453,33 1,143 1,14 2,7%

2. 24.06.2024. 1,00 453,33 453,33 1,000 1,00 -9,9%

3. 31.03.2022. 1,14 436,67 453,33 1,038 1,18 6,3%

Prosjecna vrijednost: iidd
INDEKSNI NIZOVI — ZAGREBACKA ZUPANUA
GODINA
Vrsta

nekretnine 2015. 2016. 2017. 2018. 2019. 2020. 2021. | 2022. 2023. 2024.
Gradevinsko zemljiste 100,00 | 182,90 | 239,24 254,81 291,45 | 310,69 | 330,08 | 308,70 | 354,66 | 390,38
Poljoprivredno zemljiste | 100,00 | 100,00 | 236,67 283,33 233,33 | 340,00 | 373,00 | 436,67 | 396,67 | 453,33
Sumsko zemljiste 100,00 | 100,00 | 138,71 138,71 154,84 200,00 | 164,52 | 216,13 | 241,94 293,55
Stanovi/apartmani 100,00 | 130,84 140,73 140,02 146,11 162,77 | 180,22 | 187,81 | 202,94 255,09

INDEKSNI NIZOVI ZA ZEMLJISTA ZA OBUHVAT ZAGREBACKE ZUPANIJE
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4.2.2.2. Interkvalitativno izjednaéenje

Interkvalitativno izjednacenje izvrsit ¢e se koristenjem proracunskog modela za

interkvalitativno izjednacenje preuzetog iz zbornika radova IV. 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 kvalitativne parametre kojima se vrednuje interaktivni utjecaj
posebno znacajnih obiljeZja procjenjivane nekretnine u smislu &l. 23. st. 4. Zakona i &. 23.

Pravilnika.
KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA
OZNAKA NEKRETNINE 1. 2. 3.
JEDINICNA CIJENA c1 - 1,14 1,00 1,18
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 1,00
1,00 1,00 1.00
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

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzusl@gmail.com
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KATEGORIJA ZEMLJISTA (Pravilnik: CI. 9i 10, Prilog 4)

4.1, 4.1. 4.1. 4.1.
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 00 1,00 1,00
1,00 1,0
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.)
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 1,0000
Uskladena jediniéna cijena c2: 1.14 1,00 1.18

4.2.3.

4.2.4.

str. 18

Isklju¢ivanje neuobicajenih okolnosti

NeuobiCajene okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene znagajno odstupaju od
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slugajevima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na
pojedinacna odstupanja kupoprodaijnih cijena vecéa od +/- 30% od prosjeéne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja postupka meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednacavanja.

R.br. k.o. k.C c2 +/- avg.
(EUR/m2) (%)
y Kuce 715/1 1,14 2,7%
2. Oborovo 749 1,00 -9,9%
3. Kuce 71211 1,18 6,3%
Prosjecna vrijednost: 1,11

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

cC=

Usvojena jedini¢na cijena zemljista

1,11 EUR/m2

Po dovrsetku meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja, te iskljucenja
neuobicajenih okolnosti, usvaja se da jedini¢na cijena zemljista iznosi kao $to slijedi:

c= 1,11 EUR/m2

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



4.2.5. TrziSna vrijednost zemljista

CENZUS d.o.o.

k.o. Drnek
zk.ul.br. zk.C.br. P (m2) c (EUR/m2) TrziSna vrijednost
639 1617/2 7.503 * 1,11 = 8.327,93 EUR
Ukupno: 7.503 8.327,93 EUR

4.3. Trzisna vrijednost nekretnine u V/2025.g.

k.o. Drnek
zk.ul.br. zk.c.br. Povrsina (m2) TrziSna vrijednost nekretnine
639 1617/2 7.503 8.300,00 EUR
Ukupno: 7.503 8.300,00 EUR

Zagreb, Sestinski dol 57, e-posta: cenzus1@gmail.com
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5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

str. 20

MISLJENJE | ZAKLJUCAK

Predmet procjene

nekretnina: POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE
na lokaciji: Drnek

k.o. Drnek

zk.ul.br. 639

zk.c.br. 161712

Vlasnik |.-GRADNJA d.o.o.

Kuce, Svetog Fabijana 34

Povrsina zemljista

P

7.503 m2 |

TrziSna vrijednost nekretnine prema stanju i vrijednostima u V/2025.qg.:

k.o. Drnek
zk.ul.br. zk.c.br. Povrsina (m2) TrziSna vrijednost
639 1617/2 8.300,00 EUR
Ukupno: 8.300,00 EUR
c= 1,11 EUR/m2 zemljista

Zagreb, 22.05.2025. g.

Suradnica:

Y P
\/. (/QC’—'—’ /7(”,7(1”\‘/

'STEFICA PREMOR, mag.ing.aedif.

~Hrvoje Baln

qjl/dlpl ing g'ab/’“ ]

|zradio:

HRVOJE BALIJA, dipl.ing.
Sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Zagreb, Sestinski dol 57, e-po3ta: cenzus1@gmail.com
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6. GRAFICKI PRILOZI
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s NESLUZBENA KOPIJA

mn
‘. .'
REPUBLIKA HRVATSKA
Op¢inski sud u Velikoj Gorici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VELIKA GORICA
Stanje na dan: 21.05.2025. 11:29 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opcina: 331511, DRNEK Broj ZK uloska: 639

Broj zadnjeg dnevnika: Z-6186/2020
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina

Rbr. Ze'}‘(“'g"’ Oznaka zemljista Primjedba
& e(stﬂite) jutro| éhv | m2

1. 1617/2  |ORANICA POPOVCINA U OGRADI
UKUPNO:

-

486
486

—h

B
Vlastovnica
Rbr. ] Sadrzaj upisa IPrimjedba
2. Vlasnicki dio: 1/1
“I.- GRADNJA" D.0.0., KUCE, SVETOG FABIJANA 34
2.1 Zaprimljeno 07.10.2020.g. pod brojem Z-6186/2020

na2(1.1)

ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU, POSLOVNI BROJ ST-
2498/2016-87 02.10.2020, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU, POSLOVNI BROJ
ST-2498/16 25.07.2019, RJIESENJA O PRODAJI NEKRETNINA

C
Teretovnica
Rbr. I Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1
1.1 Primljeno: 5. oktobra 1934. Dn. 2369-34

Na temelju ovosudne pravomocne urucbene isprave od 1. juna 1934 broj 0.
136/34-4. uknjizuje se pravo dosmrtnog uZivanja jedne Cetvrtine nekretnina u A,
za korist:

BENKOVCIC ROZA, UDOVA, VRBOVO 100

2.1 Zaprimljeno 02.02.2015.g. pod brojem Z-600/2015 12.095.909,69
KN
UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, OVOSUDNO RJESENJE BROJ OVR-247/2014
23.12.2014, ovrsno, radi osiguranja trazbine u iznosu od 12.095.909,69 kuna
zajedno sa zakonskom zateznom kamatom na iznos od 7.953,869,35 kuna, koja
tece od 4. studenoga 2011. do isplate, po stopi odredenoj za svako polugodiste
uvecanjem eskontne stope Hrvatske narodne banke koja je vrijedila zadnjeg
dana polugodista, koje je prethodilo teku¢em polugodistu za 5% poena, uz
istovremenu zabiljeZbu ovrsivosti trazbine, za korist:
REPUBLIKA HRVATSKA-MINISTARSTVO FINANCIJA

ZemljisnoknjiZni izvadak (datum | vrijeme izrade) 21.05.2025. 11:38:38 Stranica: 1
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Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 21.05.2025.

Zemljisnoknjizni =vadak (datum i vrijeme zrade) 21.05.2025. 11:38:38 Stranica: 2
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LN
e
Al ..'
. REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VELIKA
GORICA

Stanje na dan: 21.05.2025 11:38

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: DRNEK (Mbr. 331511)

Posjedowni list: 1495

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliite odnosno sjediSte upisane osobe OIB
111 [-GRADNJA D.0.0., SVETOG FABIJANA 34, KUCE (VLASNIK) 32782035482
Podaci o katastarskim &esticama
] 8| v [ e ottt o [ g ot [
Cestice zgrade = S rezimi
| 4832 |PODBREGOM 9 3 | o
* VOCNJAK 309
D 4833  |PODBREGOM . 6 3
! VOONIAK 69
B 16172 |POPOVEICA 7503| 7
SUMA 7503
D 1691/6  |ZIRMINOYO — 3014 4
LIVADA 3014| , |
D | 117 |zIRMINOVO 7”_ 741 4
 LIVADA 741 o
17276 |UDRUZNE ] B 672 s
LIVADA 7672
17315 |UDRUZNE - - - _2877| 3
\ ORANICA 28771 | a B
2030 |N1ziva 8585 3
LIVADA 8585
32770

Ukupna povrsina katastarskih estica

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniitiu na katastarskim Gesticama upisanim u posjedovnom listu
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Predmetna k.¢.br 1617/2
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