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Senecta plus d.o.o. u stec€aju
Kneza Mislava 2a

Kutina

Vjesta€enje - procjena vrijednosti zemljiSne ¢estice u 3114
u k.o. Kutina, povrsine 11,807 m?

m2 kn € kn/m2 €/m2
11,807.00 952,000.00 | 127,000.00 80.67 10.76
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANILJSKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subic¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 527/17
Zagreb, 10. ozujka 2017.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odluéﬁjuéi o zahtjevu pravne osobe Vjestak
d.o.o., temeljem ¢l. 126 st. 3. i 4. Zakona o sudovima ( NN br. 28/13 i 33/15) u vezi s &l. 4.
Pravilnika o stalnim sudskim vje3tacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15 i 29/16),

rijeSioje

Utvrduje se da pravna osoba VIESTAK d.o.o. iz Zagreba, Iblerov trg 9 ispunjava uvjete
iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima za obavljanje poslova sudskog vjestatenja iz
podru¢ja GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA, te se istoj odobrava obavljanje
poslova sudskog vjestadenja iz navedenog podruéja na vrijeme od Cetiri godine.

Vjestacenje e obavljati stalni sudski vjestaci zaposleni u navedenoj pravnoj osobi.
ObrazloZenje

Pravna osoba VjeStak d.o.o., podnijela je zahtjev za uvritavanje na popis pravnih osoba
ovlaStenih za obavljanje poslova sudskog vjestatenja iz podrucja graditeljstvo i procjenu
nekretnina.

U prilog zahtjevu pravna osoba Vjestak d.o.0. priloZila je Izvadak iz Sudskog registra iz
kojeg je vidljivo da je registrirana za djelatnost vjestacenja, rjeéenje Zupanijskog suda u Velikoj
Gorici o imenovanju stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, Marine
Teréek Draskovi¢ iz Zagreba, M. Kovagviéa 4, rjesenje Zupamj skog suda u Zagrebu o
imenovanju stalnim sudskim vje§takom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, Tee Huleni¢ iz
Zagreba, Pakostanska 3a, potvrde Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje iz kojih je vidljivo
da su navedeni vjestaci zaposleni u Vjestak d.o.o., kao i ugovor o osiguranja od odgovornosti za
obavljanje poslova sudskog vjestatenja za navedene vjestake.
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S obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvjeti iz &l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vjeStacima, te je rijeSeno kao u izreci.

O tome obavijest:

1. VJESTAK d.o.0.

2. Ministarstvo pravosuda
3. Uspis
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1.uvoD

1.1. Osnovni podaci

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonima i normama koje
reguliraju izracun vrijednosti predmetne nekretnine, i to:

e Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN.78/15)

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

e Zakon o tajnosti podataka

e Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98,
137/99,22/00,73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141706,146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 151/14)

e Zakon o gradnji (NN 153/13)

e Pokazatelji troSkova gradenja—M.Hanzek za HKA, iz knjige Baukosten
Stuttgart, 2017.9.

e Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama

e Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o0 postupanju sa nezakonito
izgradenim gradevinama

e Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

e Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 91/96)

e Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina DGIZ 2016, (Z.Uhlir —/B.Majgica)

e Indeks razvijenosti gradova i opc¢ina u skladu sa Zakonom o regionalnom
razvoju Republike Hrvatske (N.N.147/14 i Ministarstvo regionalnog razvoja i
fondova Europske unije.

e PriopcCenja drzavnog zavoda za statistiku RH —cijene prodanih novih stanova
i indeks gradevinskih radova, kao i broj izdanih gradevinskih dozvola

e Grad Zagreb, Gradski ured za imovinsko pravne poslove i imovinu grada,
Sluzba za vrednovanje nekretnina

e E-nekretnine

e Indeks cijena stambenih nekretnina Drzavni Zavod za statistiku

1.2. Zadatak vjeStacenja

Temeljem Odluke u Zapisniku sa Skupstine vjerovnika odrzane 13. studenog
2019. god. na Trgovakom sudu u Zagrebu, potrebno je izvrSiti vjeStaCenje -
procjena vrijednosti zemlji$ne éestice u 3114 u k.o. Kutina, povrsine 11,807 m?2.

Dan vrednovanja: 27.11.2019.g.
Dan kakvoce: 27.11.2019.q.
Dan ocCevida: 27.11.2019.g.
Radi: steCajni postupak
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Predmetno zemljiSte se nalazi u gradu Kutini, na njegovom zapadnom dijelu.
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2.1. Opis i obiljeZje nekretnine
Cestica je ravna i horizontalna.

Dijelom je ogradena ogradama susjednih Cestica. Prema cesti je umjesto
ograde postavljena armaturna mreza koju se lako obide i ude na samu Cesticu.

Dio Cestice na koji se ude je zasipan Sljunkom, dok je na ostalom dijelu
divlje raslinje.

Na Cestici nema izgradenih objekata

Komunalna infrastruktura se nalazi uz samu Cesticu, jer su sa njene lijeve i
desne strane gledao od ceste izgradene obiteljske kuce.

Cestici se prilazi sa asfaltirane gradske prometnice.

2.2. Dan kakvoée

Dan kakvocé¢e - ¢&l. 3. Pravilnika: "Dan kakvoc¢e nacelno odgovara danu
vrednovanja, osim ako je zbog pravnih ili drugih razloga za stanje nekretnine
mjerodavan drugi trenutak."

2.3. Kategorija zemljista

Predmetna Cestica obuhvacéena je GUP-om grada Kutine
Nalazi se u M1 zoni.
Ulazi u 1. kategoriju zemljista.
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2.4. Identifikacija Cestice

Predmetna Cestica se nalazi u Kutini, sjeverno od spoja Zagrebacke ulice i ulice
A.G. MatoSa, izmedu kuénih brojeva 8 i 12.
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2.5. Namjena zemljista

Razvof i uredenje naselja

stambena namjena

mjefovita namjena
M1 - preteZito stambena, M2 - preteZito poslovna

javoa i drpdtvena namjena

D1 - wpravaa, D2 - socijalna, D3 - zdravstvena,

D4 - predikolska, D3 - Skolska, D6 - visoko néiliste
D7 - kultora, D8 - vjerska, D9 - udmge,

D10 - etno selo Bajer, D11 - sklonidte za Zivotinge

@ |®]|®

Prema GUP-u grada Kutine, predmetna Cestica se nalazi u M1 zoni -
mjedovita - pretezito stambena.

NAPOMENA: U GUP-u grada Kutine nije oformljena jedinstvena Cestica, vec je
prikazano viSe Cestica od kojih je oformljena jedinstvena 3114 u
k.o. Kutina.
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Zupanija:

SISACKO-MOSLAVACKA ZUPANIJA

GRAD KUTINA

Grad:

Naziv prostorog plana:

VIII. IZMJENE I DOPUNE
GENERALNOG URBANISTCKOG PLANA GRADA KUTINE

Naziv kartografskog prikaza:

KORISTENJE I NAMJENA POVRSINA

Broj kartografskog prikaza: Mjerilo kartografskog prikaza:
1-1 1:5000
Odluka o 1zradi prostornog plana (sluzbeno glasilo): Odluka predstavnifkog tijela o donoienju plana (sluzbeno glasilo):
Sluzbene novine Grada Kutine 7/2017, 6/2018 Sluzbene novine Grada Kntine 8/2018
Javna rasprava (datum objave): Javoi uvid odrzan:
23, lipnja 2018. od 2. stpnja 2018. do 9. srpnja 2018,
Pecat tijela odgovornog za provedbu javne rasprave: Osoba odgovorna za provedbu javoe rasprave:

Snjezana Slabek-Ohman, dipl. ing. arh.

Pravna osoba koja je izradila plan: Grgurevic & partneri d.o.o.
Cani¢eva 6. 10000 Zagreb

Misljenje na plan prema ¢lanku 107. Zakena o prostornom uredenju (NN 1533/13, 65/17):
klasa: 350-02/17-01/11; ur. broj: 2176-117-03-18-04; datum: 17. srpnja 2018.

VIII 1zmjene i dopune Generalnog urbanisticCkog plana grada Kutine ovako
definiraju gradnju za predmetnu Cesticu:

"5. UVJETI | NACIN GRADNJE STAMBENIH GRADEVINA

5.4. Uvjeti uredenja prostora

Stambene zone namjene (S, M1 i M2), za koje prema ovom Planu nije uvjetovana
izrada plana detaljnije razine obuhvacaju:

- gradnja u izgradenim dijelovima gradevinskog podrucja naselja, osim za dijelove
koji su zasti¢eni kao kulturno dobro,

- gradnja u neizgradenom uredenom dijelu gradevinskog podrucja naselja, pri
cemu se uredeno podruCje smatra onim koje udovoljava uvjete komunalne
opremljenosti iz toCke 5.2. ovih Odredbi, osim za dijelove koji su zasticeni kao
kulturno dobro.
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Gradnja u neizgradenom, neuredenom dijelu gradevinskog podrucja naselja, koja
ne zadovoljavaju trazenu razinu opremljenosti prometnom i komunalnom
infrastrukturom prema toCki 5.2. ovih Odredbi, provodi se prema uvjetima iz
planova detaljnije razine.

Stambene gradevine mogu se graditi kao:

- samostojece gradevine
- poluugradene (dvojne) gradevine,
- ugradene (skupne) gradevine.

5.5. Veli€ina gradevne Cestice

PovrSina gradevinske parcele za gradenje stambenih, stambeno-poslovnih i
poslovno-stambenih gradevina (S, M1, M2) - obiteljskih, viSeobiteljskih i
viSestambenih objekata (sa moguénosSéu realizacije poslovnih sadrzaja unutar
objekta), kao i Sirina parcele na regulacijskoj liniji uz javhu prometnu povrSinu
(postojecu ili planiranu) za razliCite tipove izgradnje iznosi:

» za gradenje samostojecih gradevina:

- visine Po+S+P, parcela minimalne povrSine 300 m2 i Sirine parcele najmanje
10,0 m, visine Po+S+P+1 i Po+S+P+1+Pk, parcele minimalne povrSine 400 m2 i
Sirine parcele najmanje 12,0 m, osim u izgradenim dijelovima gradevinskog
podru€ja naselja gdje za izgradnju nove ili zamjenske gradevine treba iznositi
najmanje 10,0 m,

- visine Po+S+P+2 i Po+S+P+2+Pk parcela minimalne povrSine 450 m2 i Sirine
parcele najmanje 14,0 m, osim u izgradenim dijelovima gradevinskog podrucja
naselja gdje za izgradnju nove ili zamjenske gradevine treba iznositi najmanje 12,0
m.

» za gradenje poluugradenih - dvojnih gradevina:

- visine Po+S+P, parcela minimalne povrSine 250 m2 i Sirine parcele najmanje
10,0 m,

- visine Po+S+P+1 i Po+S+P+1+Pk, parcela minimalne povrSine 300 m2 i Sirine
parcele najmanje 12,0 m,

- visine Po+S+P+2 i Po+S+P+2+Pk, parcela minimalne povrSine 400 m2 i Sirine
parcele 14,0 m.

» za gradenje ugradenih - skupnih gradevina (objekti u nizu):

- visine Po+S+P parcela minimalne povrSine 150 m2 i Sirine parcele najmanje 8,0
m,
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- visine Po+S+P+1 i Po+S+P+1+Pk, parcela minimalne povrSine 250 m2 i Sirine
parcele najmanje 10,0 m,

- visine Po+S+P+2 i Po+S+P+2+Pk parcela minimalne povrSine 300 m2 i Sirine
parcele 12,0 m,

» za gradenje viSestambenih gradevina:

- visine do Po+S+P+4 (najvise do Po+S+P+3 na podrucju utvrdene povijesne
jezgre grada Kutina i kod interpolacija unutar izgradenog dijela gradevinskog
podrucja), parcela minimalne povrSine 1500 m2, Sirine parcele najmanje 25 m.

* Iskazane visine za naprijed navedene tipove izgradnje ukljuCuju mogucnost
izgradnje podruma (Po), suterena (S) i potkrovlja (PKk).

« U okvirima izgradenog dijela gradevinskog podru¢ja naselja prilikom
rekonstrukcije postojecih gradevina te izgradnje zamjenskih gradevina, odnosno
kod interpolacije novih gradevina navedeni zahvati mogu se provesti na postojecoj
gradevinskoj parceli manje povrSine i Sirine od one propisanih u ovoj tocki, uz uvjet
da se osigura trazena maksimalna izgradenost kao i uvjetovana udaljenost
gradevine od rubova parcele utvrdene ovim Odredbama. Iznimno, dopusta se
rekonstrukcija potkrovlja bez nadozida iskljuivo u potkrovlje (Pk) uz zadrzavanje
postojecCe udaljenosti zgrade od susjedne Cestice i regulacijske linije."
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2.6. Zemlji$no knjiZni podaci

U ZemljiSno knjiznom odjelu Opéinskog suda u Kutini, ¢estica se vodi pod
slijede¢im oznakama:

e zKk.ul.br. 7130

e Kk.o. Kutina

e zk.C.br. 3114 - dvorisSte, oranica, livada i kanal
e povrsina -11807 m?

2.7. Katastarski podaci

k.o. Kutina
Brojk& Broj PL Broj D.L. Zl:lrr:ds: I:lzt:iitzgrs[};ed::e::j;: :lzfi;gt:ss’;abe katastarske cestice/ Nadin uporabe PovrSinaim?
314 Ga72 11807
6aT2 ORANICA 7110
8972 LivaDa 2874
6972 DVORISTE 1037

G972 KANAL 736
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2.8. Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trZi§tu nekretnina

Portal Burza nekretnina ovako opisuje stanje trziSta nekretnina:

"BN Komentar 15.11.2019.

BN indeks je u odnosu na isto razdoblje prosSle godine narastao za 5,68%, a
u odnosu na pocetak godine 5.18%.

Nastavlja se trend rasta prosjecCnih realiziranih cijena nekretnina. Rast cijena
je ipak bitno niZi od rasta cijena trazenih nekretnina. Rast cijena nekretnina od
poCetka ove godine najviSi je rast u zadnjih 11 godina.

Rast cijena u Hrvatskoj nije ujednaCen. Rast cijena je vecéi u vecim
gradovima i priobalju, dok je promet nekretninama u slavonskim Zupanijama i Lici
vrlo slab.

Zadnjih mjeseci na rast cijena je, izmedu ostalog, utjecala i potraznja
izazvana istekom roka za podnoSenje zahtjeva za drZzavne subvencije stambenih
kredita, za Sto je rok isticao krajem rujna.

Vecina oglasenih nekretnina i dalje ne pronalaze kupce, $to nam ukazuje da
su vecina traZzenih cijena previsoke.

Stambena novogradnja je i dalje motor rasta prosjeCnim cijenama i to
posebno u velikim gradovima.

Vlasnici nekretnina bi cijenu trebali prilagoditi trziStu, kako bi lakSe prodali
nekretninu.

Predvida se usporen rast cijena u narednim mjesecima.

BN komentar: stru€njaci Burze nekretnina”



3. PROCJENA

3.1. Metoda procjene
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Za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, Zakon
nalaze da je u prvom redu primjerena poredbene metode, stoga Ce se primijeniti
poredbena metoda kako je propisano Zakonom.

3.2. Poredbene nekretnine
ID ZKC Lokacija m2 kn/m2 Dat.ug.
605195 | Kutina 2,523.00 13.87 26.09.2016
529540 | Kutina 467.00 25.70 13.01.2015
763623 | Kutina 12.00 28.00 20.06.2016
995912 | Kutina 169.00 59.17 22.08.2018
925842 | Kutina 774.00 67.18 18.03.2017
925841 | Kutina 774.00 67.18 18.03.2017
929215 | Kutina 168.00 98.21 12.10.2017
879125 | Kutina 533.00 418.39 26.03.2018
1142260 | Kutina 19,226.00 1,112.11 25.03.2019
3.3. Meduvremensko izjednatavanje
R.b. Lokacija Pov. m2 kn/m2 Dat. ug. ICSNU | ICSNP I\ﬁInC
1 Kutina 774.00 67.18 | 18.03.2017 95.53 102.24 | 71.90
2 Kutina 774.00 67.18 | 18.03.2017 95.53 102.24 | 71.90
3 Kutina 168.00 98.21 | 12.10.2017 | 102.26 102.24 | 98.20
Prosjeéna kupoprodajna cijena (Pc) 80.67

Odabrane su Cestice koje se nalaze u istoj zoni - M1.
Kako u Kutini nije bilo kupoprodaja Cestica slicne veliCine kao predmetna, u
daljnji tijek procjene su ukljuCene Cestice koje su svojom povrSinom najvece, a
koje ujedno zadovoljavaju i ostale kriterije zadane Pravilnikom i Zakonom.




Tumacdenje tabele:

ICSNU

Indeks cijena stambenih nekretnina na dan ugovora (DZS)

ISCNP

Indeks cijena stambenih nekretnina na dan procjene (DZS)

MIC

Meduvremensko izjednac¢avanije cijena

Year

" 2015.

" 2016.

" 2017.

" 2018

" 2019,

Godina Tromje

Quarter
al 101.05 100.87 101.12 101.62 101.00 100.20
Q2 9913 98 67 99.33 99 84 98.47 100.50
Q3 99 86 100.98 99 37 99.92 100.01 9914
Q4 99.96 99 48 100.18 98.62 100.51 10016
i 10121 99.07 101.73 100.43 1077 10021
Q2 100.28 95.80 101.23 99.91 100.33 100.52
Q3 101.31 96.67 102.30 101.96 101.80 9774
Q4 100.75 94 84 101.97 100.56 101.39 98.26
(o] 100 85 92 86 102.51 100.72 102 25 95 63
Q2 104 55 96.71 10617 102.69 106.58 100.93
Q3 105.13 97.76 106.65 106.45 105.46 100.20
Q4 108.45 98.73 11046 11046 108.67 102.26
(o] 109 44 99.03 111,59 11219 11054 99 57
Q2 109 26 98 51 11147 114.51 109.33 98.94
Q3 11232 100.78 114 68 118.96 11220 100.51
Q4 113.54 101.49 116.00 119.82 113.50 102.00
(o] 117 55 109.00 119 52 12502 118.67 100.59
Q2 12060 106.55 123.40 13115 11924 102 24

3.4. Interkvalitativno izjedna¢avanje
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Sve poredbene Cestice se nalaze na vrlo slicnim lokacijama i terenu, kao i
predmetna, stoga se nece raditi interkvalitativho izjednaCavanje, te se usvaja
faktor interkvalitativhog izjedna€avanja 1.
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3.5. Prosjetna jedini¢na cijena nekretnine
R.br. Adresa kn/m2 % od prosjeka
1 Kutina 71.90 -10.86
2 Kutina 71.90 -10.86
3 Kutina 98.20 21.73
Prosjeéno 80.67
3.6. Procijenjena vrijednost
m2 kn € kn/m2 €/m2
11,807.00 952,430.93 | 126,990.79 80.67 10.76
3.7. Poreznaidruga davanja

U ovom procjembenom elaboratu, nije obraCunat niti uraCunat porez po niti
jednoj osnovi.

Posebno se napominje da:

e je procjena strucno miSljenje vjeStaka napravljeno sukladno vazecim

propisima, pravilima struke i u dobroj vjeri,

e vjeStak ne odgovara za posljedice pravne, financijske i dr., nastale temeljem
koridtenja procjene,

e je procjena napravljena pod pretpostavkom to€nosti i potpunosti koridtenih
podataka dobivenih od narucitelja i iz javno dostupnih izvora,

e vjeStak nema Kkoristi niti Stete povezane s trziSnom vrijednosti predmetne
nekretnine.

e je procjena izvrSena bez uklju€ivanja ikakovih tereta
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4.SAZETAK

Narucitelj: Seneca plus d.o.o. u ste€aju, Kneza Mislava 2a, Kutina

Adresa nekretnine:  Kutina, Zagrebacka ulica - A.G. MatoSa, izmedu brojeva 8 i
12

Vrsta nekretnine: gradevinsko zemljiSte

Procijenjena vrijednost nekretnine:

m2 kn € kn/m2 €/m2
11,807.00 952,000.00 | 127,000.00 80.67 10.76

(te€aj: 1.00 € = 7.50 kn)

Vjestakinja:

(Marina TerCek Draskovic¢, inz.grad)
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5. FOTOGRAFIJE




