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Elaborat izradila:

mr. Koraljka Polak Zivkovié, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu
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Prociena vrijednosti nekretnine: zemljiSte — z.k.&.br. 3209 povrdine 15934 m?, upisana u z.k.ul. 129 k.o. Lekenik

1. OPCE INFORMACIJE

1.1. OPCI PODACI O NEKRETNINI TE SVRSI IZRADE 1
IZRADIVACU PROCJENE NEKRETNINE

Opéi podaci o nekretnini:
- predmet procjene: zemljiste — k.&.br. 3209 k.o. Lekenik

- Jokacija: Lekenik

- dokumenti:

o Zemlji$na knjiga, br.zk.k.ul 129 - nesluzbena kopija od 17.12.2019.:
o A -Posjedovnica:

(0]

k.&.br. 3209, D.L. 58,62,63: PRDLEK, LIVADA povr§ine 15934 m?
k.o. Lekenik
B - Vlastovnica:

1. Suvlasnicki dio: 1/2

KEFECEK D.0.0.U STECAJU, OIB: 33937510428,
ZAGREBACKA ULICA 113, 44272 LEKENIK

1.2. Zaprimljeno 28.02.2019.g. pod brojem 7-2695/2019
7ABILIEZBA, OTVARANIJE STECAINOG POSTUPKA,
RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU BROJ ST-
2103/2017 25.02.2019.

2. Suvlasni¢ki dio: 1/2

RADIUS D.0.0., OIB: 93579605648, ZAGREB,

I MAKSIMIRSK O NASELJE 1/6

3.1. Zaprimljeno 19.10.2017.g. pod brojem 7-16046/2017
Prvenstveni red upisa: Z-7594/2017

ZABILJEZBA, SPOR, Na temelju odredbe &lanka 81. i 82. u svezi s
odredbom &lanka 197. stavka 4. i &lanka 195. stavka 6. Zakona o
zemlji$nim knjigama, zabiljeZuje se spor na nekretnine u A. -
C - Teretovnica:
Teteta nemal

o Elaborat procjene trZi$ne vrijednosti zemljiSta za z¢kbr. 1069/1,
1069/2, 1070/1 i 1070/2, broj ZK ulo¥ka 247 i 248, K.O. Lekenik,
koji je u mjesecu svibnju 2007. godine izradio Mario Krvavica,
dipl.ing.grad., stalni sudski vjeltak za graditeljstvo i procjenu
nekretnina, a koji je bio sastavni dio zahtjeva za ponudu za jzradu
ove procjene vrijednosti nekretnine u vlasni§tvu steajnog duZnika
KEFECEK d.0.0., upuéen 26. studenog 2019. godine od ste¢ajne
upraviteljice Petre Gjuragic. '

Svrha izrade procjene: Procjena frZiSne vrijedriosti nekretnine u vlasni§tvu ste¢ajnog

duZnika Kefeéek d.o.o.

Narllléitelj' procjene: steSajna upraviteljica Petra Gjura$i¢ za Kefetek d.o.0. u ste¢aju

Nalaz i mi§ljenje: Procjena trZiSne vrijednosti nekretnine: k.&.br. 3209 k.o. Lekenik

Ovladteni sudski vjestak: mr. Koraljka Polak Zivkovié, dipl.ing.grad.

stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina:
- Ovl. Br. 1688/16, Zupanijski sud u Zagrebu,
- Ovl. Br. 1311/16, Trgovagki sud u Zagrebu.
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1.2. PODACI O OCEVIDU I ZADATAK

Datum provedbe ofevida: 21.12.2019. godine

Datum vrednovanja (&. 4. st. 5. ZPVN): 21.12.2019. godine

Datum kakvoée (. 4. st. 4. ZPVN): 21.12.2019. godine

Prisutni: procjeniteljica Koraljka Polak Zivkovié

Opseg obilaska: IzvrSen pregled nekretnine i fotografiranje

Zadatak: Procjena tr¥i¥ne vrijednosti nekretnine po narudzbi od 2.12.2019. godine.

Tr¥i¥na vrijednost predstavlja cijenu po kojoj bi se nekretnina mogla prodati u
privatnom dogovoru izmedu voljnog prodavatelja i neovisnog kupca, na dan procjene.
Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponudena na trzi$ty, da trziSni uvjeti
dopustaju redovnu prodaju i da je vremenski okvir za pregovore u prodaji razuman.
Procjena vrijednosti nekretnine je izradena sukladno pravilima struke 1 uvjetima
tr¥i¥ta, temeljeno na predoéenom prethodno izradenom Elaboratu procjene vrijednosti
nekretnine dostavljene od strane narugitelja, koji je trebao posluziti u svrhu
identifikacije zemljista.

Prema navedenom, brojevi Sestica su promijenjeni, a dio zemljista nije u vlasni§tvu
Kefedek d.0.0. u stedaju. Ova procjena nekretnine bit ¢e izradena za zemljiste u
vlasnidtvu Kefedek d.o.0. u steaju i to sa novim oznakama katastarskih Cestica.

1.3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA 1 IZVORA PODATAKA

Procjena vrijednosti nekretnine izvrena je u skladu s vaZeéim propisima, a prilikom
izrade ovog Nalaza i migljenja koristeni su sljedeci izvori podataka:

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

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

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17),

- European Valuation Standards (EVS 2012),

- Zakon o vlasni§tvu 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),

- Zakon o zemlji¥nim knjigama (NN 91/96, 68/98,137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,
126/10, 55/13, 60/13, 108/17),

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17),

- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07, 124/10, 56/13),

- Prostorni plan uredenja Opéine Lekenik, do IT. Izmjene i dopune Prostornog plana
uredenja Opéine Lekenik (,,Sluzbeni vjesnik® br. 29/19)

- Geoportal DGU, https://geoportal.dgu.hr/,

- ISPU Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, https://ispu.mgipu.hr/,

- Karta Hrvatske, htps://www. google.hr/maps/plaée/,

" . Zemlji¥na knjiga i katastar, https://oss.uredjenazemija.hr/public/,

- Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena Sisatko-moslavatke Zupanije Klasa: 940-06/19-
02/110, Urbroj: 2176/01-08/16-20-3 od 7. sijetnja 2020. godine, '

- Osobno saznanje vjestaka o trZi¥noj vrijednosti zemljista,

- Priopéenja Dr¥avnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske,

- Podatak HNB, http://www.hnb.hr/publikac/bilten/arhiv/,

- Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14),

- Krtali¢ V. (2007.): Nadela procjene trZi¥ne vrijednosti nekretnina, HDSV, Zagreb

- Gradevinska regulativa i pravila struke.
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2. UTVRDIVANJE KAKVQC‘E PROCJENJIVANE NEKRETNINE
NA TEMELJU OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

"2.1. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

2.1.1. PoloZaj nekretnine

Nekretnina se nalazi na kraju mjesta
Lekenik, uz sam rub poslovne zone, a
ima prilaz sa prilazne ceste, koja ga
povezuje sa drzavnom cestom D3 (koja
prolazi preko Siska i Zagreba, a od
grani¢nog prijelaza s Madarskom
Gorigana do Rijeke).

Lokacija je u komunalno opremljena
(voda i elektritna energija) te je i u tom
pogledu trZi§no zanimljiva.

LEKENIK

e reEme s am b lww e maee

Stika 4: Spoj na D3

Slike 1-3.: Snimci iz zraka
(izvori: geoportal.dgu.hr i
www.google.hr)
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2.1.2. Regionalni poloZaj (makrolokacija)
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Slika 6.: Smjestaj Lekenika (izvor: hitps://www. google.com/maps/place/Lekenik/)

Zemljopisno se prostor opéine nalazi u nekoliko mikroregija, na sjeverozapadu u
Turopoljskoj terasnoj ravnici, na jugozapadu obronci niskog gotja Vukomericke
gorice do Letovani¢a sa Letovanski vrhom na 201 m, na jugoistoku je breZuljkasto
donje Pokuplje a na sjeveroistoku mocvarna Posavina!.

2.1.3. Lokalni poloZaj (mikrolokoacija)

’ - -
. - |
‘ |
. |
!
- L “are . ’
- A & o Slikab.:
° .- — e o L Podrudje
. ‘ \ Opéine Lekenik
: o : N ] cee
- manje od 1 km od &vora Lekenik (autocesta A 11: Zagreb - Sisak)
- cca?2 km od centra Lekenika '
- 15 km zratne linije do Siska, 19 km cestom do Siska
- dr¥avnom cestom D3 do Zagreba 36 km
- autocestom A1l do Zagreba 42 km
! Wikipedia.hr
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Slike 7. i 8.: Smjestaj zemljiSta u odnosu na prometne pravee (izvor: https:/fwww.google.com/)

»

Slika 9.: Konfiguracija terena

Sisatko~-moslavatka

Karlovalka

« Slika 10.: Smjestaj u Zupaniji
Ny (izvor: https://www.google.com/)
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2.2. ZEMLJISTE

Identifikacija Cestica:

- K&br. 1069/1§ 1069/2 sada su 3210
- ké&br. 107071 1070/2 sada su 3209
- k&br, 3210 nije u vlaspiStvu Kefeéek d.o.o. u stefaju

Slika 11.: Katastarske Cestice prema zahtjevu za procjenom
(Izvor: Procjena trisne vrijednosti zemljista iz 2007. godine)

Slika 12.: Objedinjene parcele sa novim oznakama
(izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/pub lic/cadServices.jsp?action=publicCadastreParcel)
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Katastarsia oplias: 326429, LEXENIK ey ZX vhodka: 247
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Zemljiste, upisano u zk.ul. 247 i 248 k.o. Lekenik, sastoji se od katastarskih €estica
koje su sada upisane u z.k.ul. 1291 130.

Kako je pregledom dokumenta utvrdeno da je k.8.br. 3210 (bivie 1069/11 1069/2) u
vlasnidtvu druge pravne osobe, ova procjena vrijednosti obuhvaca samo k.&.br. 3209
(bivie 1070/1 1 1070/2) k.o. Lekenik, kojima je vlasnik Kefe¢ek d.o.0. u 1/2 dijela.
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Fotodokumentacija:

Slike 13 — 25.: Stanje u naravi (izvor: olevid)
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Procjena vrijednosti nekretnine: zemlii¥te — z.k.8.br. 3209 povriine 15934 m?, upisana u z.k.ul, 129 k.o. Lekenik

Slike 26 — 29.: Ostale dostupne fotografije (Izvor: https:/fwww. google.com/maps/)

Opis zemlji§ta i infrastrukture:

parcela je izduZenog oblika pravokutnika, pribliznog omjera stranica 1:5, duZim
stranicama smje§tena u smjeru jugozapad-sjeveroistok te duZom jugoistoCnom
stranicom vz prilaznu cestu,

pristup na parcelu je mogu¢ sa prilazne ceste, koja zemljiSte povezuje sa drzavnom
cestom,

od dr¥avne ceste najbliZa tocka zemljista je udaljena manje od 200 m, a od centra
Lekenika na sjeveru pribliZno 1 km,

teren nije u nagibu i nema klizista,

jzmedu u cijelosti uredene prilazne ceste i predmetne Zestice je izveden odvodni
kanal, dok je javna rasvjeta postavljena duZ ceste na suprotnoj strani,

na samoj parceli su uogeni hidranti javne vodovodne mreZe,

zemljiste nije odrZavano i obraslo je korovom pribliZne visine 1 m,

kota zemljista bila je jednaka koti okolnog terena, no sada je niZa jer je zavrSna
kota izvedene prilazne ceste sa nasipom visa,

zemljiSte nije ogradeno,

poloZaj zemljista je vtlo dobar.
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Procjena vrijednosti nekretnine: zemljiste — z.k.8.br. 3209 povrine 15934 m?, upisana u z.k.ul. 129 k.o. Lekenik

2.2.1. Planski status podrucja

Kategorija zemljiSta se utvrduje prema spremmnosti katastarske Sestice za gradnju na
temelju prostornih planova i na temelju tehnickih, stvarnih i gospodarskih obiljeZja,
uzimajuéi u obzir uvjete zaStite okoliSa i ostale utjecajne Simbenike. Predmetno
zemljiste je 1. kategorije jer je spremno za gradnju.

Virsta i mjera gradevinskog koriStenja:
Odredena je prostornim planom i drugim propisima koji se odnose na iskoristivost

nekretnine.

Prema Prostornom planu ¥
uredenja Opéine Lekenik iz
2006. godine predmetno je
zemljiste bilo u sastavu
Poslovne zone Marof te do
Izmjena i dopuna iz 2019.

. v . » =
godine ¢ak imalo namjenu .; -
gospodarskog razvoja. =

T
-
T

. b 4§ o
FOIITIAN MA LRITENM CRCTRT ) ERTIVE L5V | IASA]
— it i geAteng praan ) | FaanTE | cATe ok D I

KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
RAZVOJ ) UREDENJE NASELIA

| W] cosropanswanamsena-ronoves
[ a " ZASTITHE ZELENE POVRAME

2ABTITM ZELEN) KORIDOR LIZ PR2AVM) CESTL

=

|

[ samsvrews quos em rasee
B fordn A COHUANINLGY
E oAbz 16 SO FDALCIY
=2 s nwpces nmRRsnay
Gonr

PROSTORNI PLAN UREDENJA OPCINE LEKENIK (SV 17A/06)
- lzvod iz grafitkog prikaza broj 4.7. Gradevinsko podrut je naselfa Lekenik -

Slike 30. i 31.: Prostorni plan sa Izmjenama i dopunama na snazi do 2019. godine
(izvor: https:/Avww.zpusmz. hr/prostorni-planovi/dpu/)

No, prema III. Izmjenama i dopunama Prostornog plana uredenja Opéine Lekenik
(,,Shuzbeni vjesnik* 29/19), ova je povr¥ina izdvojena iz Poslovne zone i sada je to
izgradeni dio gradevinskog podrucja naselja.
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[
SIBAGKO - MOBLAVAGKA ZUPANUA

OPLINA LEKENIK
[ §
ASSOTRA T, san

- § A CHNIAR RA

CILJANE 1ZMJENE | DOPUNE
PROSTORNOG PLANA UREDENJA
OPCINE LEKENIK

1. KORISTENJE | NAMJENA POVRBINA

" POVRAINE ZA RAZVOJ | UREDENJE GRAD, POORUEIA NASELLA

IZGRADE NI DIO GRADEVINS#OG PODRUC A HASELJA
E NEZGRADEN DO GRADEY. PODRUGIA RASELIA

FDVOJENO GRADEVINEAO PODRUCJE VAN NASELJA SEZ STANOVANIA

— o Jrrercivaa
1 - PRETE2ITO I USTRUISKA

wn SRR R s
OPEINA LEXKENIK

S

WO e e s e

M IENE | DOTUNE DETALINGG NANA LICERAA
PECURFTHIERE 20HE 81« WARDF

1, DETALMNA NANJENA POVREINA

Slike 36. i 37.: Ciljane izmjene i dopune Prostornog plana uredenja Opéine Lekenik -
Koristenje u namjena povrsina (“Sluzbeni vjesnik” 29/19) te
Izmjene i dopune Detaljnog plana uredenja poduzetnicke zone D1-“Marof”

(izvor: http://www.zpusmz.hr/)

U gradevinskim podrutjima naseljs mogute
Je graditi:

. gradevine za stanovanje, te pratece pomotne
| gospodarske funkclje;

postovne gradevine (gospodarske. ugosiitelj.
sko-luristitke, radne, servisne, usiuZne i slitne
djelatnostl, sve bez 3telnih uljecajs na okoli8);

qospodarske gradevine z3 poljoptivrednu pro-
izvodnju;

gradevine za jsvne | pratece sadr2aje;
gradevine za drustvene djelatnosti;

gradevine za tigovalke | usiu2ne sadriaje;
gradevine za turistitke | ugostitelske sadr2sje
(sve viste gradevina u turizmu)

vjerske gradevine;

gratievine | uredaje prometne, javne, komunaine
| druge infrastrukiure;

manje zelene povrine, patkovne povidine,
sporlsko-rekteacljske povrdine i gradevine,
djetja igratisis | slitne povrdine;

- groblje;
gradevine zs odgoj obrazovanje;
- gradevine za zdravsivenu zadtity;
gradavine za socijalnu skib;

gradevine za prezentaciju kulturne | prirodne
bastine,

prostori 2a diuge gragevine koje se mogu gradil
prema posebnim zakonima | propisima;

- kompleks seoskog domatinsiva sa dopunskim

-sadr2ajima (gradevine za smjedia) gostiju,
sportsko-rekreaciske. edukativne, ugostitel}-
ske, usiuZne djelainosil, manja kampiralisia
kapacitels do 20 kamping mjesta).

. kompleks gradevina namijenjenth 2a edukacjsko-
rekrestivne sadrlaje sa mogutnosti lzgradnje
objekata 2a smjedta) | prehranu gostju te mangh
kamplralidta kapaciteta do 20 kamping mjesia

. gradevine i prostorl u svrhu turistitkog posjeci-

" vanje: posjetiteljsko informacijsid centrl, zietidta,
skionidta za izletnike, vidikovcl, odmorista,
parkiralidis za osobne avtomoblle | autobuse,
senitarni prostorl, poutne staze s edukativnim
tabiama | panoima i sl.);

. prometne gradsvine | nu2ni zadtitni koridor;

. zasttnl koridori za Infrastrukturne | komunasine
gradevine,

Unutar gradevinskih podrutja naselja moguce Je

gréaditi kompleks gradevina namljenjenih za eduka-
cljsko-rekreativne sadr2eje 3a moguénosti izgradnje
objekats za smjedta) | prehranu gostiju te manjth
kampralidla kapacitets do 20 kamping mjesta. Unutar
grankce gradevinskog podrutia naselja nije limitirana
velitina gradevinske Cestice 2a gradnju gradevina
namjenjenom za edukacijsko-rekeeativne sadriaje,
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Vrsta izeradnie i koridtenja zemljista u okruZenju procijenjene nekretnine:

To je izgradeni dio gradevinskog podrucja naselja, a osim jednakih povrSina na
sjevernoj strani, na juznoj strani su povriine drugih namjena u neposrednoj blizini:
gospodarske, preteZito industrijske namjene.

2.2.2. Infrastrukturna opremljenost

Komunalna opremlienost: vizualnim pregledom je utvrdeno da su moguéi prikljucei na
objekte i uredaje komunalne infrastrukture koji postoje u blizini.

Prometna povezanost: nekretnina se nalazi vrlo blizu brze prometnice — drzavne ceste
(iako ne direktno uz nju), sa dvosmjernim prometom te organiziranim medugradskim
autobusnim prijevozom. Takoder se nalazi u blizini Zeljeznicke pruge.

Udaljenosti: od centra Lekenika priblizno 1 km, od prikljutka na drZavnu cestu 200 m.

2.2.3. Okoli§ i buka

Na lokaciji nema izvora buke ni zagadenja koji bi bilo opéepoznati ili uogljivi,
odnosno bitni za utvrdivanje prometne vrijednosti nekretnine. Buka koja nastaje
uslijed prometa motornih vozila na drZavnoj cesti nema utjecaj.

2.2.4. Ostala obiljeZja koja utjetu na vrijednost

Ostala obiljeZja su pravo i tereti, doprinosi i vrijeme ¢ekanja.

Prava i tereti koji utje¢u na vrijednost: pravo gradenja, sluZnosti, prava kori$tenja,
ogranitenja gradnje kao i obveze koje proizvode ugovori o zakupu i najmu, nije
vjestatki utvrdeno na nekretnini.

Doprinosi: komunalni i vodni doprinos, te administrativni tro$kovi nisu uracunati, jer
nema gradevine niti projekata za gradnju.

Vrijeme &ekanja: vrijeme od dana vrednovanja i/ili dana kakvocée do stupanja na snagu
prostornog plana i/ili pravomoc¢nosti odgovarajuéeg akta za gradenje kojim se
ispunjavaju druge pretpostavke za poletak stvarnog koristenja gradevne estice, u
predmetnom sludaju V = 0, pa nece biti posebno iskazano.

Koridtenje zemlji$ta: nema upisanog prava koriStenja.

2.2.5. Sada$nje koriStenje i potencijal nekretnine

K.&br. 3029 k.o. Lekenik je pravilnog oblika, pogodnog za smjestaj vi¥e gradevina i
kori§tenje. Promet u mirovanju moZe biti organiziran na parceli, s obzirom na
dovoljnu povrSinu. Cestica nije u nagibu i nema tragova klizista. Dio naselja u kojem
se zemljiste nalazi je pogodno za razvoj poslovne djelatnosti, iako samo nije unutar
poslovne zone.

Povr§ina zemljiSta: 15.934 m2,
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3. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

3.1. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Prikaz opéih vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina utvrduje se prema cjelini
okolnosti koje su mjerodavne za oblikovanje cijene na dan vrednovanja nekretnine, pri
uobidajenom poslovnom kretanju ponude i potraZnje kao ¥to su opéa gospodarska
situacija, trZiste kapitala, te gospodarski i demografski razvoj podrudja.

Kretanje ponude i potraZnje na trZistu nekretnina: na trZistu nekretnina u Republici
Hrvatskoj posljednjih je godina potraZnja padala, no sada se uolavaju lagane
promjene. U ovom ¢e elaboratu biti koristene usporedne vrijednosti cijena prodanih
ekvivalentnih nekretnina, uz koristenje hedonitkog indeksa Hrvatske Narodne banke.
Tr¥iste kapitala: tr¥i¥na aktivnost je jo§ minimalna, iako u laganom porastu.
Gospodarski razvoj podrudja: iako je poznat odljev stanovniStva u Hirvatskoj, okolica

Zagreba se pomalo razvija.
Demografski razvoj podrudja: brojnost stanovnika i dalje ne raste, no demografske
mjere potaknute povoljnim kreditima za mlade obitelji utjedu na rast cijena.

Trazene | postignute cijene Pt e R et

N 4—\‘
[t // __.,__.,.-__}-\

L = 'y
f - -3 —

. i~
e s -

cH DR - R w " I R . "

e B [
Dijagram 1.: Kretanje razlike traZenih i postignutih cijena u prometnu nekretninama
(izvor: https://www.burza-nekretnina. com/statistike)
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Dijagram 2.: BN indeks® — 10/2019. (izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike)

2 indeks Burze nekretnina
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Na web stranici Burze nekretnina je 15. studenog 2019. godine objavljeno sljedeée:
“BN indeks je u odnosu na isto razdoblje prosle godine narastao za J, 68%, a u
odnosu na podetak godine 5.18%. Nastavlja se trend rasta prosjecnih 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 veci u veéim gradovima i
priobalju... Zadnjih mjeseci na rast cijena je, izmedu ostalog, utjecala i potraznja
izazvana istekom roka za podnoSewje zahtjeva za drZavne subvencije stambenih
kredita, za §to je rok isticao krajem rujna...”

3.2. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA I IZVORA

Procjena tr¥ine vrijednosti nekretnine u ovom elaboratu nalaza i misljenja napravljena

je poredbenom metodom, koja ima sljedeée moguée izvore podataka:

e baze podataka o kupoprodajnim cijenama (primjerice registar pomoénih podataka i
sl) koje vode jedinice lokalne i podruéne (regionalne) samouprave osnovane
sukladno opéim aktima predstavnickih tijela, '

e evidencija o posredovanju u prometu nekretnina prema posebnome zakonu kojim
se ureduje podrudje posredovanja u prometu nekretnina,

e isprava o kupoprodaji nekretnina koje su uloZene u zbirku isprava
zemlji¥noknjiznih odjela.

Izvor podataka 1:

- TIzvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena Sisagko-moslavacke Zupanije,

Izvor podataka 2.

- Podatak o postignutim cijenama kupoprodaje nekretnina nije zatraZen od agencija
za nekretnine, jer nije otekivan odgovor zbog zabrane odredene ¢lankom 21.
stavkom 7. i &lankom 26. Zakona o posredovanju u prometu nekretnina (,,Narodne
novine® broj 107/07, 14/14, 144/12); '

Izvor podataka 3:

- Zbirka isprava zemlji§noknjiznog odjela o cijenama prodanih nekretnina nije
kori¥tena jer su podaci izvora br. 1 dovoljni.

3.3. STATISTICKA OBRADA I 1IZRACUN S ISKLIJUCIVANJEM
NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

Neuobi¢ajene okolnosti su utjecaji na kupoprodajne cijene u okolnostima postojanja
izvanrednog interesa prisilnog prodavatelja (ovrni postupak) ili kupca pri prodaji ili
stjecanju nekretnine. U ovom sluaju nema neuobidajenih okolnosti u tom smislu.

3.4. OBRAZLOZENJE 1 1ZRACUN

Poredbena metoda najmjerodavnija je od moguéih metoda procjene vrijednosti
nekretnina za zemljifte, uz koriStenje koeficijenata korekcije zbog razli€itosti
nekretnina i vremena provedbe kupoprodajne transakeije.
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Utvrdivanje vrijednosti nekretnine

Poredbenom metodom utvrduje se vrijednost nekretnine usporedbom predmetne
nekretnine s prodanim nekretninama, za koje postoje podaci.
Uvijeti za moguénost usporedbe nekretnina su sljedeci:

1. prodana nekretnina mora biti priblizno jednaka predmetnoj,

2. mora se nalaziti na istom podruéju ili u neposrednoj blizini,

3. procijenjena razlika od usporedne predmetne nekretnine ne smije biti veéa od 40%.

USPOREDNA ZEMLIJISTA®:

rb adresa z.k. i katastar ki | ktg | uk. P | P(m?) (l{;ll./‘;lz) pdv | datum
1 Erdodska 2679/2 Lekenik 1,5 1. 1553 | 1553 23,90 ne 10/19
2 Karlovadka 651/2 ZaZina 1. 1079 | 1079 20,38 ne 8/19
3 | Kratkoviteva 37 Peicenica 1,2 1. 3111 | 3111 19,29 ne 1/19
4 | Ul Ledine 2523 Lekenik 1,5 1] 792 | 792 51,54 ne | 10/18
5 Ul. Ledine 2526-2931 Lekenik 1,5 1. | 2985 | 2985 8,63 da 4/18
6 Zavrtnica 14,9/1,9/2 Pe§tenica 1,5 1. 1323 | 1323 46,11 ne 10/17
7 Turopoljska 385/1 Pe§éenica 1,2 1. 3236 | 3236 21,63 ne 1/17

Tablica 1.: Isjecak iz Zbirke kupoprodajnih cijena Sisacko-moslavacke Zupanije

Eliminacija netipi¢nih iznosa:

- iz daljnje se analize izuzimaju nekretnine s red. br. 4, 5, i 6 jer su im cijene dvostruko
ni¥e odnosno vise od medijana, pa ée odstupanja i nakon provodenja meduvremenskog
i interkvalitativnog izjednadenja biti prevelika da bi se podaci mogli smatrati
vjerodostojnima.

U nastavku su identificirane preostale nekretnine za usporedbu:

2.

- e
~
; .
R . .
- . .

Slike 38 ¥:/9. : Lokacije i oblici zemljista za usporedbu

3 Ishodeni Izvadak je u prilogu elaborata
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Isklju¢ivanje neuobidajenih okolnosti:
- provedeno je u skladu s &lankom 4. stavkom 3. Pravilnika o metodama procjene

vrijednosti nekretnin

4

a’.

Preostale 4 parcele bit ée usporedene najprije u viemenu provedene kupoprodaje.

Meduvremensko izjednacenje:

7Za korekciju prodajnih cijena prema vremenu prodaje u odnosu na dan vrednovanja,
korigteni su podaci o hedoni¢kom indeksu cijena nekretnina:

ar =) ERE
~ 100.85] 9286 10251 10072, 10225 .
T 04551 9671 10647| _ 10269, 10658 10093
10513]  97.78] 10665/ 10645 10546/ 10020
B - “Tj084s| 9873 11046] 11046 10867 10226
|
rogme. @1 T 10044] 9903, 11159 11219, 11054 9957
v Qz. T T {os2si 8851  11147] 11451 10933  98.94
a3 T 41232 10078, 11458 11888 11220 10051
Q4 | 1354 10148 11600 11982 11350[ 10200
l |
2618 oat 11755, 10000, 11952, 12502 11867 10059
a2 " 120s0] 10655 12340 13145 119.24) 10224
- @ | T Tizrasl 10507 12390, 13348) 11805 1038
Tablica 3: Koeficijenti meduvremenskog izjednacenja
(izvor: https://www.dzs. hr/Hrv_Eng/Pokazatelji/MSI: %CIJENE.xIs)
b datum jic. (kn /m?) ‘:)az.ind./ baz.ind./ “Korigirana
an prod. dan vred. | cijena
1 10/19 23,90 103,98 103,98 23,90
2 8/19 20,38 103,98 103,98 20,38
3 1/19 19,29 100,59 103,98 19,94
7 1/17 21,63 95,53 103,98 23,54

Tablica 4: Meduvremensko izjednacenje

4 7Znadajno odstupanje iz stavka 1. ovoga &lanka moZe se odnositi i na pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih
cijena koja znadajno prekoraduju veéinu iznosa poredbenih kupoprodajnih cijena i drugih podataka na
usporedivim podrujima pa ih procjenitelj moZe iskljuciti iz daljnjeg izratuna prije provodenja meduvremenskog
i interkvalitativnog izjednaenja (eliminacija netipi¢nih iznosa), a njihovo iskljudivanje treba obrazloZiti u
procjembenom elaboratu.
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Interkvalitativno izjednacenje:

PREDMETNO ZEMLIISTE:

namjena GZ

ki 1,5

kig. 1.
cijena namjena ki ktg KP korf‘glrana
cijena
1] 23,90 GZ 1,5 1. 1,00 23,90
2 20,38 GZ 1. 1,00 20,38
3 19,94 GZ 1,2 1. 1,13 22,53
7 23,54 GZ. 1,2 1. 1,13 26,60

srednja

vrijednost; 23,35

Tablica 5: Interkvalitativno izjednadenje’

Statistitka obrada i izradun®:
b K& Ko jed. cijena odstupanje apsolutno kvadrat
) al - €/m? od prosjeka | odstupanje | odstupanja
1 2679/2 Lekenik 23,90 0,55 2 4

2 651/2 ZaZina 20,38 -2,97 15 225

3 37 PeSéenica 22.53 -0,82 4 16

7 385/1 Pe¥cenica 26,60 3,25 14 196

prosjek 23,35
‘mjerodavno 23,35 varijanca 441
standardna  devijacija 21

Vrijednost zemljista:

Tablica 6.: Izradun cijene nakon izuzimanja znacajnih odstupanja

- predmetno zemljiste povisine 15.934 m? procijenjeno je s vrijedno§éu od:

15.934 m? x 23,35 kn/m? = 372.059 kn

Prema &l. 68. iznos se zaokruZuje na:
Vz=372.000 kn.

Prema srednjem teaju NBH za 1 euro u odnosu na kunu na dan vrednovanja
21.12.2019. godine: indeks 7,442592, vrijednost predmetnog zemljiSta priblizno iznosi
372.000 kn / 7,442592 kn/€ = 50.000 €.

5 Prema prilogu 4. i 11. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina

6 Prema &l 19. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina ,koriStene poredbene cijene, priblizne
vrijednosti zemljidta i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih Sestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim
obilje¥jima katastarske Eestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivanje katastarske destice ako
razlike u vrijednosti koritenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednatenje ne prelazi 40 % ijzlazne

vrijednosti®
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3.5. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Predmetno je zemljiste smjeSteno u gradevinskoj zoni i pogodno je za gradnju i za
poslovanje.

3.6. KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU

U ovom sludaju predmetna se nekretnina procjenjuje bez odstupanja u odnosu na
prosjek prodanih nekretnina, jer je koristena poredbena metoda: Tf= 1.

3.7. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Tr¥i¥na vrijednost nekretnine je vrijednost koju nekretnina moZe posti¢i na trZiStu na
dan vrednovanja i ona iznosi:

372.000 x Tf = 372.000 kn x 1,00 ={372.000 kn

odnosno, prema srednjem teéaju NBH na dan vrednovanja za eur u odnosu na kn
(indeks €/kn 1: 7,442592) pribliZno:

372.000 kn / 7,442592 kn/€ ={50.000 €.

Iskazana je cijena sa uradunatim pdv-om. Takoder je uradunata cijena prikljutka na
javnu mrezu vodovoda, jer u skladu sa &lankom 68. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina svojim iznosom ne moze utjecati na zaokruZeni iznos.

Vrijednost 1/2 dijela u viasni$tvu Kefe€ek d.o.o. (u stedaju) iznosi:

372.000 kn x 1/2 = 186.000 kn
odnosno:
50.000 €x 1/2 =25.000 €
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4. ZAKLJUCAK - MISLJENJE

Nakon provedenog izraduna za nekretninu u Lekeniku: zemljiste - k.8&.br. 3209 m*
upisana u z.k.ul. 129 k.o. Lekenik kao Prdlek-livada povriine 15934 m?, utvrduje se
tr¥i¥na vrijednost na dan vrednovanja 21. prosinca 2019. godine s iznosom od

372.000 kn
(slovima: tristosedamdesetdvijetisuce kuna),

odnosno, prema srednjem teaju NBH (indeks €/kn = 1/7,442592) priblizno:

50.000 €
(slovima: pedesettisuéa eura).

Kefetek d.o.0. u stefaju vlasnik je nekretnine u 1/2 dijela, Sto se vrednuje s
iznosom od ;
186.000 kn
(slovima: stoosamdesetSesttisuéa kuna),
odnosno
25.000 €
(slovima: dvadesetpettisuéa eura).

Ova je procjena vrijednosti izradena sukladno odredbama Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine broj 78/15) i Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine® broj 74/14) i to poredbenom
metodom na temelju podataka iz Izvadaka iz zbirke kupoprodajnih cijena —
kupoprodaja zemlji§ta Sisatko-moslavatke Zupanije.

Tduak E \ talni sudski VJestak
054, rIs*;o‘z:aljka Polak Zivkovié

U Zagrebu, sijecnja 2020.
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5.

PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjena vrijednosti nekretnine izradena je od nezavisnog stalnog sudskog vjestaka u
skladu s pozitivnim propisima Republike Hrvatske. Naknada vje§taku za izvrSenje
zadatka ne ovisi o vrijednosti procijenjene nekretnine.

Ishodeni podaci i dokumenti, koji su koriSteni prilikom izrade procjene nisu
provijereni, nego je pretpostavljena njihova tocnost, i oni ¢ée zajedno sa izradenim
Elaboratom biti uvani deset godina kao imovina vjestaka.

b)

c)
d)

e)

g)
h)

I1ZJAVA VIESTAKA

Procjena vrijednosti nekretnine izradena je u skladu s pozitivnim propisima
vaZzeéim na podrugju republike Hrvatske,

Prilikom izrade procjene vrijednosti djelovala sam kao neovisna fizitka osoba,
koristeéi se najbolje svim dostupnim podacima,

Nisam osobno zainteresirana za predmet procjene,

Moja naknada ne ovisi o iznosu/visini vrijednosti procjene,

Bez posebne verifikacije pretpostavljam toénost podataka koji su mi predogeni,
Procjena je uéinjena u skladu sa eti¢kim kodeksom sudskih vjestaka i vaZzeéim
standardima,

Imam potrebnu struénu spremu i ovlastenje za obavlj anje ove procjene,

Pri izradi ove procjene koristila sam pomo¢ u pogledu podataka o cijenama
prodanih nekretnina Sisadko-moslavacke #upanije u vidu Izvatka iz zbirke
kupoprodajnih cijena KLASA: 940-06/19-02/110, UR.BROJ: 2176/01-08/16-20-3
od 7. sijednja 2020. godine.
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PRILOZI
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apkte NESLUZBENA KOPLJA

h

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud v Sisku
ZEMLIISNOKNJIZNT OIJEL SISAK
Stanje na dan: 17.12.2019. 00:24

Katastarska opéina: 326429, LEKENIK Broj ZK uloXka: 129
Broj zadnjeg dnevnikaUptavinog rjeSenjn: Z-269512019

Aktivne plombe:
Izvadak iz BZP-2

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Adresa katastarske Eestice/Natin uporabe katastarske
Rbr. | katastarske [Broj D.L.] Zestice/Nulin uporabe 2grade, naziv 2grade, kuéni broj
&estice zgrade

L 3209 58,62,63 |PRDLEK 15934
LIVADA 15934
UKUPNO: 15934

Pavriina/

m2 PPR

B
Viastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa Primjedba
1. Suviasnifki dio: 172
KEFECEK D.0.0. USTECAIU, O1B: 33937510428, ZAGREBACKA ULICA 113, 44272 LEKENIK

1.2 Zapsimljcno 28.02.2019.g. pod brojem Z-2695:2019 L
na .

ZABILEZBA, OUVARANIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA 1}
ZAGREBU BROJ ST-2103/2017 23.02.2019

2. Suviasnidki dio: 172

RADIUS D.0.O., O1B: 93579605648, ZAGREB, 11 MAKSIMIRSKO NASELIE 1/6

Rbr. | Sadriaj upiss | Primjeaba
Upisi koji vrijede 28 sve udjele na B listu:
3.1 Zaprimljeno 19.10.2017.g. pod brojem Z-1604612017

Prvenstveni red uﬁisn: 2-T3942M 7

ZABILJEZBA, SPOR, Na temelju odredbe 2lanka 81. 1 82. u svezi 5 odredbom élanks 197, stavka 4, i ¢lanka
195. stavka 6, Zakonn o zemljidnim knjigama, zabilje2uje se spor na nekretnine u A.

C
Teretovnica
Rbr. Sadrlaj upisa ‘ l lznos lPrimjcdbl

Tercta nema!

Potvrduje sc da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemlj8nih podataka na datum 17.12,2019.
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