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0.

SAZETAK

Povréina zemljista [m?]:

Povr&ina ko edn

Odobrenje za gradenje: - NE
Uporabna dozvola: NE
Neposredan pristup na javnu prometnicu: NE
Uskladenost zemlji$nih knjiga i katastarskog operata: DA
Godina zavréetka izgradnje: i

Godina adaptacije:

i

Naziv tvrtke:

Procjenitelj

Zaﬂt"v_r\tkp procijgnio:r

) 7__/‘Bernard Mahegié, dip»l.win_g.’ar?h.”
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' 1. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | LITERATURE

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju
podruéje izraéuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Gradevinski propist:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13 20/1 7)

Zakon o gradnji (NN 153/13) - '

Zakon o postupanju s nezakonlto lzgrad‘emm zgradama (NN 86/12 143/13)

e Propisi 0 vrednovanju: :

Zakon o procjeni vruednost: nekretnma (NN 78/15)

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

Podatak o etalonsko; cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim trodkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

e Propisi o viashistvu

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00 129/00 114/01, 79/06, 1 41/06 146/08); ;

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)

e Pravilnik o energetskom Dreqledu zgrade i energetskom certificiraniu (NN 79/14, 48/2014)
oHRN ISO 9836:2002 STANOVI | GARAZE dardi za svojstva zgrada — definiranje i proradun
povr8ina i prostora HNORM U C2.100. povrsine i zapremme zgrada . ‘

oVVazedi gradevinski normativi i propisi u RH
oNadela prociene trzisne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

Napomena:
Pri izradli procjene koristena je od naruditelja dostavijena dokumentacifa, javno dostupni podaci

i izvadak iz zbirke kupoprodajn/h cijena Gradskog ureda za imovinsko-pravne poslove.
Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i

podataka.
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2. ZADATAK PROCJEMBENOG ELABORATA

Prema zahtjevu Narugitelja, bilo je potrebno izvréiti procjenu trzisne vrijednosti nekretnine, koja
u naravi predstavija poljoprivredno zemljiSte, koje se nalazi na adresi Rakovec b.b..; Rakovec:

137/4 | 1934 Rakovec |  Omicaks | a0 137/4 | Rakovec | 1015

Odevid predmetne nekretnine je izvrsen: 28. 08 2018

DAN KAKVOGE: 11.09.2018.
DAN VREDNOVANJA: 11.09.2018.

NAPOMENA: Predmet ove proc;ene ‘nije lmovmsko pravna prowera, nltl prov;era S
upravno-pravnog naslova. ,, , ;
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[3____ PODACIO VLASNISTVU NEKRETNINE ILOKAGIJI

Doku\menta’c‘ija: - lzvadak ‘iz zemljlsne knjlge zk ulozak br 1934, k.o, Rakovec
ERREIERE Zemhlénoknﬁznog odjkela Vrbovec Opcmskog suda u Vehko; Gonc; od

: 11 09.2018. godine, - -
- pos;edovm list, br. 1015, k.o, Rakovec Podrucm ured za katastar Zagreb

_ Odjel za katastar nekretmna Vrbovec od 11 09 201 8. dmen

Prqektnadokumentacua NE

Gradevinskadozvola .~ NE

Uporabna,doz'vola oo NE

Stameuzemmémku ikatastrusuuskladen.

Prlstup zemmstu s javno-prometne povr  ' ‘

Zemljléte se korlstl sukladno namjenl

POLOZAJNA OBILJE?JA

Zemlpste se nalaz; u naselju Rakovec |zmedu Sv lvana Zelme | Vrbovca u Zagrebaékoj

Zupaniji. :
Udaljeno je cca 10 ak km od Vrbovca i okruzeno Je zemljlstlma sllcne namjene

DALJNJA OBILJEZJA NEKRETINE

Nekretmna u naraw predstavlja poljoprivredno zemljléte povréme 8481 m20bjed|njeno u jednu

cjelinu, a kOje se koristi kao oranica.
Zemljléte Je od asfalﬂrane prometnlce udaljeno cca 200 m i nala2| se u bllzml kuca
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f? Interaktivna karta Drzavne geodetske uprave: katastar.hr

11.09. 2018. Zajsdnitkt informucijski sustav zemljiSnth knjiga | katastra - jovaa aplikecija
ey
BES
=
'3:}, NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSIKKA

Koo, RAKOVEC, 333174

DRiAVNA GEODETSKA UPRAVA '
K& br 137

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VRBOVEC

I1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA.
Priblizno myjerilo ispisa 1: 5000
| loglun 12580

Datum ispisa: 11,09.2018

hhps://oss.uredjennzemljn.hr/public/cadServices,jsp‘?aclion=publicCodnstreParce!&lnslilutianlf)::)s
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[4. NALAZ NA OSNOVU OEEVIDA

Popis dokumentacije dostavliene na uvid od narugitelja:

- izvadak iz zemlji$ne knjige, zk. ulozak, br. 1934, k.0. Rakovec, Zemljisnoknjiznog odjela
Vrbovec, Opéinskog suda u Velikoj Gorici, od 11.09.2018. godine,

- posjedovni list, br. 1015, k.0, Rakovec, Podruéni ured za katastar Zagreb, Odjel za katastar
nekretnina Vrbovec, od 11.09.2018. godine.

ZATECENO STANJE

Okollca zemljléta je obldena 28 08 2018 BE ‘ '
Pristup zemljistu je: mogué kroz G 7200 m. zemljanog puta kon Je u zemljlémm knjigama |
katastru evidentiran kao oranica i koji je pri 'atnom }vlasnlétvu S i

Parcela nije prlkljuéena na mkakvu lnf f, S

STANJE NEKRETNINE

Zemljlste se korrstl sukladno namjeni. Stanje zemljléta ie sukladno stanju okolmh zemljista.
Nema znaéajnuxh oéteéenja ili oneélséenja kOJa bi znaéajno umanjlla vruednost zemluéta

Prociembeni elaborat 11, rujna 2018,




B oP&1 VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

GOSPODARSKO STANJE U RH
Nakon &to je 2016. gospodarski oporavak u Hrvatskoj bio snazniji od otekivanog i za 2017. se

prognozira hastavak po-voljnih realnih kretanja. Medutim, stopa rasta BDP-a mogla bi u 2017.
biti tek nesto niza od ostvarenja u 2016. i iznositi oko 2,8% (Slika 1.7.). Pozitivan doprinos
ukupnoj gospodar-skoj aktivnosti u 2017. otekuje se od  inozemne potraznje - zbog
gospodarskog oporavka glavnih vanjskotrgovinskih - partnera i jaganja konkurentnosti
domacega gospodarstva te pozitivnih kretanja u turizmu. Istodobno bi se i uvoz robe i usluga
mogao dinamizirati, pa bi doprinos inozemne potraznje naposljetku mogao biti neto negativan i
veéi nego prethodne godine. Osim toga, prognozira se rast osobne potrognje i oporavak
investicij-ske potrognje, koji bi pak mogli biti manji od prije o¢ekivanih u skladu s nepovoljnim
ugincima koje bi financijske - pote$ko¢e koncerna -Agrokor ‘mogle . imati - na hrvatsko
gospodarstvo. U 2017. moguce je i daljnje intenziviranje koritenja sredstava iz fondova EU-a.
U isto vrijeme blagom oporavku kreditne aktiv-nosti banaka trebali bi pridonijeti oporavak
domade i inozemne potraznje, jadanje optimizma poduzeta i potro$aca te: ekspan-zivno
orijentirana monetarna politika. ‘ e

TRZISTE NEKRETNINA NA PODRUCJU RH

lzvod iz publikacije - HNB-a*: - Financijska - stabilnost, br.-18/2017., ~sektor- Nekretnine:
Visegodignji . trend . razduZivanja - sektora - poduzeéa i kuéanstava povezanih. s - trZistem
nekretnina zapoget krajem 2012. godine nastavio se i tijekom:2016. Pod utjecajem zakonske
konverzije kredita inicijalno odobrenih u 8vicarskim francima krajem 2016. najvedi kumulativni
doprinos smanjenju duga do$ao je od stambenih kredita (pad za 1,7% BDP-a), unatog
snaznom godi§njem porastu novoodobrenih stambenih kredita na razini '2016. od 117,1%,
iskljuéimo Ii primarna refinanci-ranja koja su direktno proizaéla iz konverzije kredita u 8vicar-
skim francima. Ipak, vazno je istaknuti kako je dio ovog rasta generiran refinanciranjem
konvertiranih kredita u &vicarskim francima u kunske kredite u drugom koraku, koji se ne
evidentiraju zasebno u statistickim izvjeséima. Istodobno su poduzeéa ‘iz djelatnosti
gradevinarstva dodatno smanjila svoje domade kreditne obveze za 0,5% BDP-a, dok su
poduzeéa iz djelatnosti poslovanja s nekretninama poveéala svoje kreditne obveze domadim
kreditorima za 0,2% BDP-a (rje¢ je o promje-nama iznosa duga korigiranima za tetajne
promjene). Sumarni inozemni dug obaju sektora krajem godine smanjen je za 0,4%. Ukupan

dug tako se u jednogodisnjem razdoblju smanjio za 7,6%, odnosno 7,1%.

ol doljnlak

Procijembeni elaborat 11. rujna 2018.




| 6. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI

Za izradu procjene vrijednosti nekrethina na temelju Zakona koriste se sliedeée propisane
metode: poredbena metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuéi u obzir postojeée
obigaje u uobitajenom poslovhom prometu sukladno ¢lanku 24. Zakona i druge
okolnosti pojedinog slutaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke Odablr metode detaljno

se obrazlaze u proqembenom elaboratu.

Trzisna vruednost utvrduje se iz rezuitata koristene metode ili metoda, uz poétivanje - -
znadaja koji daje koriStena metoda ili metode Ako se koristi vise proplsamh metoda jednaje
oshovna, a ostale metode sluze za potporu i proweru rezultata o

Za |zvodenje poredbemh cijena konste se kupoprodajne cuene onlh nekretnlna koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljino podudarna obiljeZja :sukladno -&lanku 19.

Pravilnika.

Poredbena vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost "z,‘eh‘knllyjié_tka, vrijednost gradevine |
vrijednost uredaja. Pri tome se ne radi o zbroju navedenih ‘vrijednosti, ve¢ o jedinstvenoj
vrijednosti nekretnine koja obuhvaca sve svoje sastavne dijelove kao gospodarsku celinu.

OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

U svrhu odabira metode za procjenu vrijednosti nekretnine, predmetna nekretnina se prema
vrsti koritenja svrstava u poljoprivredna zemljista. S obzirom na stan}e trgovanja i potraznju
vrijednost zemljista je odredena poredbenom metodom.

PRIKAZ PRIBAVLJENIH PODATAKA UZ NAVOE)ENJE IZVORA

Predmetno zemljiste je poljoprivredne namjene, te se niz godina Koristil
lzvor poredbenih cijena poljoprnvrednog zemljista je portal eNekretnine, zbirka kupoprodajnih

cijena.

Prociembeni elaborat 11, rujna 2018. 12




UTVRPIVANJE VRIJEDNOSTI POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA 1Z  ZBIRKE
KUPOPRODAJNIH CIJENA

emijiste
poljoprivredno 2833 024

zemljiste

Grubo &i8¢enje:
Redni brojevi 1.13., odstupanije u cijeni.

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje 102,26
Izvor: Driavni zavod za statistiku Republike Hrvatske, Zagreb, llica 3, p. p. 80.

[MEPUVREMENSKO IZJEDNACENJE ]

2 952363 mg‘m}fé‘:ﬂ"“ 51680 0,28 102,26 102,26 1,00 0,260
3, 716923 ""'im;’;g"" 2633 0,24 95,63 102,28 1,07 0,267

Prociembeni elaborat 11. rujna 2018. 13




[STATISTIEKA OBRADA | IZRAGUN

OSNOVNI ULAZNI PODACI,

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN. i ; i

Odstupanfe od prosfeka: ' 0,01 ‘000 0,01
Ods{upanje od prosjeka u poslolk 3% 1% «2%
Kvadral odslupanfa: 0,00 000 R g00
Slandardao TR R R
odstupanfe: 0,00 0% zadovolfava < zadovoljava zadovoljava
Dvostruko

standardno 0,00 2-slgma zadovolfava zadovolfava zatfovolfava
odstupanjs:

Prociembeni elaborat 11. rujna 2018, 14




[7. REKAPITULACIJA PROCJENE - ZAKLJUGAK ]

Nakon provedenog izraduna vruednostl poljoprlvrednog zemljista, na adresi Rakovec b.b.,
Rakovec, trziéna vrijednost nekretnine iznosi:

EUR HRK
1,00 € 7,50 kn

Navedeni iznos trzisne vrijednosti ne ukljuduje porez na promet nekretnina i porez na dodanu
vrijednost.

Procjembeni elaborat 11. rujna 2018. 15




| 8. 1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI B

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene korigteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (izvadak iz zbirke kupoprodajnih
ciiena Grada Zagreba), internetskih ‘stranica: Katastarske uprave, Zemlji$noknjiznog odjela
Opéinskog gradanskog suda, Drzavni zavod za statistiku.

Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za tocnost podataka, iako su prema nasim

saznanjima isti tocni.

Utvrdeni iznos trzigne vrijednosti 'proc‘ijenili smo U ‘ski,ad‘u safvaZe,éim Zak_onim;a, propisima i
odredbama te pravilima struke. SR ' S ‘

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao | potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema
nikakve poslovne, pravne, viasnicke, suviasnitke ili sligne interese na predmetnoj imovini, te
da nema  nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene. vrijednosti
nekretnine. ‘ Y : AT R e

e
Bernard Mahe¢i¢ dipl.ing.arh.
stalni!sudski viestak za graditelistvo, arhitekturu i procienu nekretnina

Lrs 1

4 Su-r8/17 / iy
T ,

Zagreb, 11. rujna 2018,

Prociembeni elaborat v 11. rujna 2018, 16
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PRILOZI
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. NESLUZBENA KOPIJA

2
B,
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Velikoj Gorici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VRBOVEC
Stanje nn dan: 10.09.2018, 23:17 Verificirani ZK ulofak
Katastarska opéina: 333174, RAKOVEC Broj ZK ulatka: 1934
Broj zadujeg dnevnika: Z-3029/2017
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE XNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Br'o.j Povigina
Rbr. zemljista Ozuaka zemljilta Primjedba
(kat. jutra | ¢hv m2
Lestice)
1. 137H ORANICA KRC 1] 758
UKUPNO: 1f 758
B
Viastovnica
Rby, SadrEaj upisa Primjedba
1, Vlasni¢ki dio: 11
ZENUR-TRANS D.0,0,, MARINOVEC ZELINSKI 11
C
Teretovnica
Rhr. SadthZaj upisa Iznos Primjedba
1
REDNA

1.1 Primlj:23.Yistopada 2007.Broj:Z-2768/07. 131.000,00 EUR }Su"g
Na temelju Ugovora o kreditu sa sporazumom o osiguranju novéane trazbine od 17.

listopada 2007, uknjizuje se pravo zaloga na nekretninania pod A za glavnicu od
statridesetjednetisu¢e EUR, uveéano za pripadajuée kamate i sve ostale trodkove u korist:

B2 KAPITAL D.0O.0., OIB: 57509775367, RADNICKA CESTA 41, 10000 ZAGREB
1.2 zabiljezuje se daje zkulbr, 1024 k.o, ObreZ odreden kao GLAVNI ULOZAK.

OTEKA

Potvrituje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljifue kujige na datum 10.09.2018.

Prociembenj elaborat 11. rujna 2018.
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g NESLUZBENA KOPIJA

e

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VRBOVEC

Stanje ma dan: 10.09.2018,23:17

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Kniastarskn opéina: RAKOVEC (Mbr. 333174)
Posfedovni Hst: 1018

Udlo Prezime [ ine odnosno tvrtka il nnziv, prebivalifte odnosno sjedidte upisane osobe OIB

171 ZENUR-TRANS D.0.0., MARINOVEC ZELINSKI 11, MARINOVEC ZELINSKI
(VLASNIK)

Podaci o katastarskim Cesticama

vl o Brof Adresa katastavslee ¥estlce/Naéin uporabe katnstavske |5 Broj Posebni
| F ] kntastarske testice/Natin upornbe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj ) pravui Primjedba
N m2 D.L.
testice 2grade veiml
1374 |KRC 8481 &
VINOGRAD 176
ORANICA 8305
8481

Ukupna poviina katastarskil Zestien

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnigtvu na katastarskim cesticama upisanim u posjedovnont listu.
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