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Datum: 30.09.2020

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Nekretnina:

ZEMLJISTE

Narucitelj:

STECAJNI UPRAVITELJ

Vladimir Besek,

Trgovacko drustvo CHEMINA d.o.o.
u ste€aju, Marina Tartaglie 4,
Zagreb

OIB 57322801401

Vlasnik:
Prema upisu u
zk ulozak

CHEMINA d.o.o. Zagreb
OIB 573322801401

Lokacija:

K.O HOTNJA
k.c. 8791

k.c. 873
k.C. 874

k.c. 877
k.Cc. 878

Upisano u:

zk. ul 1080 k.o. HOTNJA
z.k.C. 879/1

zk. ul 1079 k.o . HOTNJA
zk.C. 873 i 874

zk. ul. 373 k.0. HOTNJA
zk.C. 877 i 878

Svrha procjene:

STECAJ

66.000,00 Kn

Procijenjena trziSna vrijednost

SezdesetSesttisuc¢a kuna

8.800,00 €

osamtisuéaosamsto eura

Datum vrednovanja: 30.09.2020

Datum kakvoce:

30.09.2020

Dobrinjska 21

Procjenitelj

Bozidar Hudecek, dig
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu nekretnina
Broj: 4 Su — 114/2019
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1.

SAZETAK PROCJENE

PODACI O PROCJENI

Narucitelj procjene:

STECAJNI UPRAVITELJ

Vladimir Besek,

Trgovacko drustvo CHEMINA d.o.o. u ste¢aju, Marina
Tartaglie 4, Zagreb

OIB 57322801401

Opis nekretnine:

5 povezanih k.€. upisanih u 3 zk. uloSka

Lokacija:

k.0o. HOTNJA

Zadatak vjeStaku:

Procijeniti trziSnu vrijednost nekretnine na dan
vrednovanja u stanju nekretnine na dan kakvoce.

Pretpostavka procjene:

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata procjene
temeljem pregleda predoCene dokumentacije i uvida u
stvarno stanje nekretnine na licu mjesta te utvrdivanje

procjene vrijednosti nekretnina.

vrijednosti nekretnine. Elaborat procjene sluzit ce
narucitelju kao podloga i orijentacija za utvrdivanje stvarne
vrijednosti nekretnina za potrebe bilo kakvih pravno

financijskih radnji koje pretpostavljaju prethodnu izradu

stanja ni provjera s upravno-pravnog naslova.

Predmet ove procjene nije provjera imovinsko-pravnog

IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

KATASTARSKI OPERAT

Katastarska opcina: HOTNJA
K.8.br.: 879/1 |873 i 874 |877 i 878
Posjedovni list br: 863
DL 13
Nadin uporabe: LIVADA | PASNJAK

ZEMLJISNO-KNJIZNO STANJE
ZK katastarska opcina: HOTNJA
Broj ZK uloSka 1080 1079 373
Z.Kk.C.br. 879/1 873 i 874 877 i 878
Vlasnistvo: CHEMINA d.o.0. Zagreb OIB 573322801401
Oznaka zemljista PREMA UPISU U ZK. ULOSCIMA
Teret: STECAJ

PROCIJENJENA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Datum oc&evida: 09.2020
Datum kakvoce: 30.09.2020
Datum vrednovanja: 30.09.2020
TrziSna vrijednost nekretnine: SR L

) ' 8.800,00 €
Srednji te¢aj HNB

. 7,50

na dan vrednovanja:

Napomena: TrZi$na vrijednost je iskazana bez ukljuenih poreza u prometu nekretninama

IZVRSITELJ

Ime procjenitelja:

Bozidar Hudecek, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu

nekretnina
OIB 15507119816

Broj sudskog ovlastenja: 4 Su-144/2019

A‘sta_k\
D™ Ne

o

Dobrinjska 21

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzista nekretnina i podloZna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju $est mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trzistu nekretnina uvjetovanih
drugim parametrima, kao Sto su ekonomski, politiCki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA: zemljiSte k.o. HOTNJA

Stranica 3 od 32

4



i 6 HRVATSKO DRUSTVO
Pravna osoba za sudska vjestacenja u graditeljstvu i procjenu nekretnina 4 Su 164/19 N§” SUDSKIH VJESTAKA

Bozidar Hudecek, dig stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 4 Su 114/2019 - 4

2. IZJAVA PROCJENITELJA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI ‘

Sukladno ¢&lanku 9. stavak 2. Zakona o procijeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) procjenitelj daje izjavu:

e Procjembeni elaborat izraden je sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15),
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15), prema priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima i vazec¢im gradevinskim i tehni€kim propisima na osnovu ¢injeni¢nog
stanja.

e Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) djeluju kao neovisna stranka i
nemaju nikakve poslovne, pravne, viasniCke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te
nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

¢ Naknada za izradu procjembenog elaborata niti na koji nacin ne zavisi od zaklju¢ka procjene.

¢ Informacije procjembenog elaborata su povjerljive, namijenjene za upotrebu Narucitelja (sukladno za
navedenu namjenu) te ne mogu Koristiti u druge svrhe ili od drugih osoba.

e Svu konverzaciju, dobivene i koriStene dokumente kao i rezultate elaborata procjenitelj drzi
povjerljivim.

e lzvrSen je vizualni pregled nekretnine sa foto zapisom i obavljena su primjerena istrazivanja Ciji
rezultati su koristeni u izradi elaborata.

e Predmet elaborata nije imovinsko-pravna provjera ni provjera s upravno pravnog naslova. Svoje
misljenje o legalnosti, vlasniStvu i drugim pravnim stvarima procjenitelj daje na temelju predoCene
dokumentacije i izjave narugitelja. Stvarno stanje narucitelj dokazuje dokumentima u originalu.

Procjembeni elaborat izraden je u tri primjerka za Narucitelja.

Procjenitelj u arhivi Cuva digitalni zapis u *.pdf formatu.

Procjembeni elaborat podlijeZze Zakonu o autorskom pravu i moZe ga Kkoristiti isklju€ivo naruditelj i
isklju€ivo za navedenu namjenu te je bilo kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje istoga strogo je zabranjeno
bez pismenog odobrenja od strane procjenitelja.

Procjenitel;:

BoZidar Hudedek, dipl.ing.grad.

stalni sudski vjeStak
za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Broj: 4 Su - 144/2019
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3. RJESENJE PROCJENITELJA ‘

O

,ﬂ-l.lg

)
REPUBLIKA HRVATSKA

TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

Ured predsjednika - Predsjednik suda
Zagreb, Amruseva 2/11

Broj: 4 — Su— 164/19.
Zagreb, 01. ozujak 2019.

Predsjednik Trgovackog suda u Zagrebu Nino Radi¢, odludujué¢i povodom zahtjeva
pravne osobe GRADIR d.o.0., nakon provedenog postupka, temeljem &lanka 126. Zakona o
sudovima (,.Narodne novine* broj 28/13. 33/15, 82/15.1 82/16), a u svezi ¢lanka 2. i 4. Pravilnika
o stalnim sudskim vjestacima (..Narodne novine* broj, 38/14.1 123/15) donosi

RJESENJE

Pravnoj osobi GRADIR d.o.0. (OIB: 02776388180) Zagreb, Solinska 19 odobrava se
obavljanje poslova sudskog vjestacenja za gradevinarstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme
od ¢etiri godine za podrucje Trgovackog suda u Zagrebu.

Vjestaenje ¢e obavljati stalni sudski vjestak Bozidar Hudegek zaposlen u GRADIR d.o.0.
Zagreb.

Imenovano drustvo unijet ¢e se u popis pravnih osoba za obavljanje poslova sudskog
vjeStacenja u Trgovackom sudu u Zagrebu.

Obrazlozenje:

GRADIR d.o.0. podnio je zahtjev da mu se odobri obavljanje poslova sudskog
vjeStacenja za podrucje Trgovackog suda u Zagrebu.

Zastupnik drustva dostavi je dokaze iz €lanka 2. stavka 1. i ¢lanka 4. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima.

Kako su navedene Cinjenice utvrdene uvidom u dokumentaciju priloZene zahtjevu,
ispunjeni su svi zakonski uvjeti za postavljanje pravne osobe za obavljanje poslova sudskog
vjeStaka za podrucje Trgovackog suda u Zagrebu na vrijeme od 4 godine te je stoga temeljem &l.
139.1140. Zakona o sudovima i ¢lanka 2. 4.1 11. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima valjalo
rijesiti kao u izreci ovog rjeSenja.

Uputa o pravom lijeku:

Protiv ovoga rjesenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od dostave
rjeSenja. Zalba se neposredno predaje ili Salje postom predsjednici Trgovackog suda u Zagrebu,
u dva primjerka s dva preslika rjesenja.

3\ Predsjednik
Trgovackog suda u Zagrebu

A\ )

' Nino Radi¢
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
Ured predsjednika — Predsjednik suda
Zagreb, Amrugeva 2/T]

Broj: 4 - Su-114/19
Zagreb, 19. veljage 2019,

Predsjednik Trgovackog suda u Zagrebu Nino Radi¢, odlucujuéi povodom zahtjeva
Bozidara Hudec¢eka za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom, nakon provedenog
postupka, temeljem ¢lanka 1235, i 126. Zakona o sudovima Republike Hrvatske («Narodne
novine», broj 28/13. 33/15, 82/15. 1 82/16), a u svezi ¢lanka 2. i 12. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima («Narodne novine», broj 38/14. , 123/15.129/16.) donosi

RJESENJE

Bozidar Hude¢ek (OIB 15507119816), Zagreba, Dobrinjska 21, ponovno se
imenyje stalnim sudskim vieStakom za podru¢je graditeljstvo i procjenu nekretnina na
vrijeme od cetiri godine.

Imenovani sudski vjedtak unijet ¢e se u popis stalnih sudskih vjestaka Trgovackog
suda u Zagrebu.

ObrazloZenje:

Imenovani sudski vjestak, podnio je zahtjev za ponovnim imenovanjem za stalnog
sudskog vjcstaka za podruéje Trgovackog suda u Zagrebu.

Stalni sudski vjeStak dostavio je dokaze iz ¢lanka 2. stavka 1. Pravilnika o stalnim
sudskim vjcstacima.

Trgovacki sud u Zagrebu utvrdio je da se protiv kandidata ne vodi kazneni postupak.

Kako su navedene ¢injenice utvrdene uvidom u dokumentaciju priloZene zahtjevu,
ispunjeni su svi zakonski uvjeti za ponovnim imenovanjem za stalnog sudskog vjeStaka za
podrugje Trgovackog suda u Zagrebu na vrijeme od 4 godinc t¢ jc stoga temeljem ¢l. 1235. i
126. Zakona ¢ sudovima 1 ¢lanka 2. i 12. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima valjalo
rijediti kao u izreci ovog rjeSenja.
Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovoga rjeSenja dopustena je 7alba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od
dostave rjesenja. Zalba sc neposredno predajc ili $alje postom predsjedniku Trgovatkog suda
u Zagrebu, u dva primjerka s dva preslika rjeSenja.

7w Predsjednik
j . Trgovatkog suda u Zagrebu

Nino Radié
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4, POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s pozitivnom zakonskom regulativom i normama koje reguliraju
podrudje izracuna procjene vrijednosti nekretnina.
Za izraCun vrijednosti nekretnine koriste se sljededi propisi i izvori podataka:

Primijenjeni zakoni i propisi

Zakon o procijeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) - u daljnjem tekstu Zakon

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) - u daljnjem tekstu Pravilnik
Zakon o prostornom uredenju (NN153/13)

Zakon o gradnji (NN153/13, 20/17)

Pravilnik o nacinu izraduna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

Pravilnik o nadinu uredivanja obujma gradevine za obradun komunalnog dopirinosa (NN 15/19)HRN
ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada - Definiranje i proracun povrsina i prostora

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12)

e Podatak o prosje¢nim troSkovima gradnje m? etalonske gradevine u Republici hrvatskoj (NN 59/10)
e Uredba o visini vodnog doprinosa ( NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13)

Izvor koristenih podataka

Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina,

Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje

Indeks cijena stambenih nekretnina — Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske (www.dzs.hr)
eNekretnine (https://nekretninama.mgipu.hr)

Indeks cijena nekretnina BN (https://www.burza-nekretnina.com)

e-izvadak (https://oss.uredjenazemlja.hr)

Koristena literatura

Uhlir, Majcica ,Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina“ DGIZ, Zagreb
Krtali¢ V. (2007) ,Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina“ HDSV, Zagreb
European Valuation Standards (EVS 2012)

Materijali sa seminara o procjeni nekretnina
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5. ZADATAK PROCJEMBENOG ELABORATA

Sukladno ¢&lanku 67. stavak 2., 3. i 4. Pravilnika na zahtjev narugitelja izraden je procjembeni elaborat
vrijednosti nekretnine.

OPCENITO:

Svrha procjembenog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine* za potrebe narugitelja.

* Trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljinog kupca i voljinog prodavatelja, u transakciji po trZziSnim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri éemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile. (¢l. 4, st. 1,
alineja 41 Zakona)

TrziSna vrijednost nekretnine procjenjuje se na dan vrednovanja od strane procjenitelja, na temelju
pregleda predmetne nekretnine na terenu, podataka dobivenih od naruditelja i prikuplijenih javno
dostupnih  podataka i web stranica: www.geoportal.dgu.hr;  https://oss.uredjenazemlja.hr;
https://nekretnine.mgipu.hr; www.hnb.hr; www.dzs.hr; https://ispu.mgipu.hr/

Predmet elaborata nije imovinsko-pravna provjera ni provjera s upravno-pravnog naslova.

DATUM VREDNOVANJA 30.09.2020

DATUM KAKVOCE 30.09.2020

SVRHA | POSEBNOSTI PROCJENE

Zahtjev Naruéiteljavie procijeniti trziSnu vrijednost prostora u zate€enom stanju na dan ocevida
za potrebe NARUCITELJA. Drugih posebnosti nema.

Ovaj elaborat procjene je ujedno i OSIGURANJE DOKAZA zate€enog stanja na dan oCevida.

PREDMET PROCJENE VRIJEDNOSTI

Zemljiste na adresi K.O. HOTNJA
U naravi se radi o zapustenom zemljitu.

ZEMLJISTE VELICINA
CJENOVNI BLOK
STREZOJEVO
KATASTAR GRUNTOVNIVCA HOTNJA HOTNJA UKUPNO
gradevinsko ostalo
obradivo tlo
PL k.C. Z.K.UL. M2 M2 M2
ZK. UL z.k.C.
1 879/1 1080 879/1 694 0 694
2 873 1079 873 0 532 532
3 ]863|874 874 400 373 773
4 877 373 877 0 1.205 1.205
5 878 878 1.900 1.642 3.542
2.994 3.752 6.746

Povrsine su preuzete u m2 iz katastra. U zemljiSnoj knjizi su povrsine izrazene u ¢hv. PovrSine racunski
odgovaraju

OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE

5 katastarskih Cestica u naravi spojenih u jednu cjelinu. ZemljiSte je zapusteno i ne obradivano.
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ULAZNI PODACI

Narucitelj je vieStaku dao na uvid:

2 | | Omogucéio oéevid

Za potrebe procjene vjestak je pribavio

01 | Katastarski podaci e-izvadak
02 | Posjedovni list e-izvadak
03 | Zk. ulozak e-izvadak
DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU, ZGB

04 | Priop¢enje — indeksi cijena stambenih nekretnina Tab. 13.1.3

Prikaz i analiza opcih vrijednosti odnosa na

05 vex : http://www.burza-nekretnina.com/statistike
trziStu nekretnina

06 | Podatke eNekretnine https://nekretninama.magipu.hr

ZADATAK VJESTAKU:

PROCIJENITI TRZISNU VRIJEDNOST PREDMETNIH ZEMLJISTA U ZATECENOM STANJU NA DAN
VREDNOVANJA.

PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Lokacija

Izvor: https://geoportal.dgu.hr/

Dugo Selo
’ .
o |

/

Velika Gorica

Ivanic-Grad
ks

-

Petrinja

Hotnja - Wikipedia
https://sh.wikipedia.org/wiki/Hotnja ~

Hotnja je naseljeno mjesto u Republici Hrvatskoj u Zagrebackoj Zupaniji.. Zemljopis. Administrativno je u
sastavu opcine Pokupsko.Naselje se proteZe na povrsini od 11,05 km?2.. Stanovnistvo. Prema zadnjem

popisu stanovnitva iz 2001. godine u Hotnji Zive 252 stanovnika i to u 82 kuc¢anstva. Gustoca
naseljenosti iznosi 22,81 st./km>.. Kretanje broja stanovnika 1857.-2001.

NajbliZi (veci) grad: Velika Gorica  Opc¢ina/Grad: Pokupsko

Regija: Sjeverozapadna Hrvatska  Zupanija: Zagrebacka Zupanija
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NI

o

Ribnica
[' vo Cice

~
HRVATSKO DRUSTVO
SUDSKIH VJESTAKA

-7

~

Udaljenost od Velike Gorice i Siska
Parkiranje

Pristup lokaciji

Planirane promjene u okolini

Opis okruzenja

Javni promet

Skola, vrti¢, medicinske i socijalne ustanove

prikazano na karti

parking mogué na parceli.

pogodan prilaz automobilom

izgradnja seoski domacinstava

seoska domadinstva i poloprivredna zemljista
medugradski autobus

30 km
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HOTNJA — PRILOG 1Z OKRUZENJE

Identifikacija nekretnine

Izvor: https://geoportal.dgu.hr/

KATASTARSKI OPERAT

Katastarska opcina: HOTNJA

Katastarska Cestica broj: 879/1 | 873 i 874 | 877 i 878

Posjedovni list: 863

DL 13

Povrsina ukupno: 6746

Nacin uporabe: DIJELOM GRABEVINSKO | DIJELOM
POLJOPRIVREDNO

Upisana osoba:

ZEMLJISNO-KNJIZNO STANJE

ZK katastarska opcina: HOTNJA
ZemljiSnoknjizna Cestica: 1080 1079 373
ZemljiSnoknijizni ulozak: 879/1 873 i 874 877 i 878
Oznaka zemljista DIJELOM GRABDEVINSKO | DIJELOM

POLJOPRIVREDNO
Veligina 193 &hv | 363 ¢hv | 1320 &hv
Vlasnistvo: CHEMINA d.o.o0. Zagreb OIB 573322801401
Teret: stecaj

USKLABDENOST

Uskladenost katastra i gruntovnice | uskladeno

PRAVNI STATUS | LEGALITET NEKRETNINE
Zemljiste je pravovaljano upisano u katastar i gruntovnicu.
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Prostorno-planska dokumentacija

Za utvrdivanje prostorno-planskog statusa nekretnine relevantan je:

GUP VELIKA GORICA. “Koristenje i namjena povrsina” i kartografskom prikazu “Gradevinska podrucja”
predmetna nekretnina nalazi se DIJELOM U GRADEVINSKOM | DIJELOM U POLJOPRIVREDNOM
PODRUCJ.

4372
357169

HOTNJA

Stanje DKP-a na dan:
26.09.2020 . \¢ ’nmn

4202

157164

Izvor: https://ispu.mgipu.hr/

Analiza trzista

Slab interes z a promet nekretnina.

[ 6. REZULTATI OCEVIDA |

Zemljiste je zapusteno i ne obraduje se. Parcele su spojene.

‘ 7. UTVRBIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE ‘

Trenutno je zemljiSte neobradeno i zapusteno. Postoji moguc¢nost obradivanja i koristenje zemljista.
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[

8.

PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Uzimajué¢i u obzir lokaciju i vrstu nekretnine, prikazani su statistiCki podaci o kretanjima na trzistu
nekretnina.

BURZA KUPI PRODA.J NAJAM STATISTIKA AGENCLJE CLANICE KREDITI SAVJETI | PROPISI

NEKRETNINA

BN Komentar 15.01.2020

BN Komentar 1s.01.2020.

Makon Sto su prikuplieni svi podaci o transakcijama u 2019., moZemo konacno i donijeti zakljudak za tu
najdinamicniju godinu na trZistu nekretnina od 2008. godine. Prva polovica godine je bilo polugodiste s
najvetim rastom cijenom od osamostaljenja Hrvatske. BN indeks je u tom razdoblju narastao gotovo
6%, cijela godina se zakljucila sa godiEnjim rastom od 9,2 %.

Jasno se uocava i usporavanje prometa na tréistu ushijed, vrlo éesto, nerealnog rasta traZenih cijena.
Realizirane su vrijednosti ipak niZze. Uocava se i sve veca razlika izmedu traZenih i realiziranih cijena
koja je sada gotovo 10% dok je podetku 2019. godine razlika iznosila 7%.

Treba upozoriti da se trZiste nekretnina ne moZe jednako promatrati na cijelom teritoriju RH, jer su

razlike zaista velike kao i uzroci koji utjecu na trZiste.

Osim niske kamate na kredite, nikakvih prinosa na Stednju, i slabog oporezivanja turistickog
iznajmljivanja $to pofice kupnju nekretnina pogodnih za turisticko iznajmljivanje, na rast cijena jasno
utjedu i drZavne subvencije. To se dobro vidi na rastu cijena u mjesecima prije samog isteka roka za
prijavu na koristenje istih.

MNastavit &e se i dalje rast cijena, ali po bitno manjoj stopi, $to se posebno odnosi na rabljene nekretnine.
Tréiste e se u 2020. godini ipak usporavati i polako grabiti ka novom trZiSnom ciklusu.

Predvida se usporen rast cijena u narednim mjesecima.

BM komentar: struénjaci Burze nekretnina

Izvor: http://www.burza-nekretnina.com/statistike

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podruéju Republike
Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipiénih nekretnina na tipiénim lokacijama
iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavijuje jednom mjesecno.
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BN Index BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na
podrucju Republike Hrvaiske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena
tipiénih nekretnina na tipiénim lokacijama iz baze Burze nekreinina. BN indeks se
objavijuje jednom mjesecno.
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Graf prikazuje odnos izmedu realiziranih cijena stambenih nekretnina za Grad Zagreb,
Jadran i cijelu Hrvatsku, a na temelju podataka iz baze Burze nekretnina.
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Izvor: http://www.burza-nekretnina.com/statistike

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA: zemljiSte k.o. HOTNJA Stranica 14 od 32


http://www.burza-nekretnina.com/statistike

Pravna osoba za sudska vjestacenja u graditeljstvu i procjenu nekretnina 4 Su 164/19
Bozidar Hudecek, dig stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 4 Su 114/2019

"
o

[

HRVATSKO DRUSTVO
SUDSKIH VJESTAKA

9. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Podatke iz eNekretnina dopusteno je koristiti samo u svrhu koja je predvidena Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/15), ¢lanak 35. Pravilnika.

Strezojevo

POKURSKO]

Hotnja

lzvor: https://neretnine.mibu.hr

KOMENTAR:

[KRAGWIS KO

Hrusevec

Zagrdicka
[HOTNA)

W

https://www.hnb.hr

poljoprivredna zemljiSta nadeno je 9 podatak ana Sirem podrudju:

Prikaz nadenih vrijednosti

https:/www.dzs.hr

< 3 >

u neposrednoj blizini nisu nadeni podaci za gradevinska zemljista. Za

01
Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja
ugovora u ZKC-u

Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog
bloka

KN/M2

Vrijednost atributa
1112049
27.9.2020.
POLJOPRIVREDNO ZEMUIISTE (PZ)
3913520
KP - KUPOPRODAJA

6.442,00

6.000,00

28.09.2018

PREUZETO OD PU

STREZOJEVO, HOTNJA - OSTALO
OBRADIVO TLO

P3S - OSTALA OBRADIVA TLA

0,93

02
Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja
ugovora u ZKC-u

Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog
bloka

KN/M2

Vrijednost atributa
1112047
27.9.2020.
POLJOPRIVREDNO ZEMUIISTE (PZ)
3913520
KP - KUPOPRODAJA

6.442,00

6.000,00

28.09.2018

PREUZETO OD PU

STREZOJEVO, HOTNJA - OSTALO
OBRADIVO TLO

P3S - OSTALA OBRADIVA TLA

0,93
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03 04
Naziv atributa Vrijednost atributa Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1112048 ID ZKC 631169
Datum pregleda 27.9.2020. Datum pregleda 27.9.2020.

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog
bloka

POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE (PZ)
3913520

KP - KUPOPRODAJA

6.442,00

6.000,00

28.09.2018

PREUZETO OD PU

STREZOJEVO, HOTNJA - OSTALO
OBRADIVO TLO

P3S - OSTALA OBRADIVA TLA

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog
bloka

POLJOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
2910246

KP - KUPOPRODAJA

5.621,59

10.000,00

03.12.2013

PREUZETO OD PU

DONJI HRUSEVEC - OSTALO OBRADIVO
TLO

P3S - OSTALA OBRADIVA TLA

KN/M2 0,93
05 06
Naziv atributa Vrijednost atributa Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 631168 ID ZKC 631170
Datum pregleda 27.9.2020. Datum pregleda 27.9.2020.

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Povr$ina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog
bloka

POLJOPRIVREDNO ZEMUJISTE (PZ)
2910246

KP - KUPOPRODAJA

5.621,59

10.000,00

03.12.2013

PREUZETO OD PU

DONJI HRUSEVEC - OSTALO OBRADIVO
TLO

P3S - OSTALA OBRADIVA TLA

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

PovrSina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog
bloka

POLJOPRIVREDNO ZEMUIISTE (PZ)
2910246

KP - KUPOPRODAJA

5.621,59

10.000,00

03.12.2013

PREUZETO OD PU

DONJI HRUSEVEC - OSTALO OBRADIVO
TLO

P3S - OSTALA OBRADIVA TLA

07
Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povr$ina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog
bloka

Vrijednost atributa
631171
27.9.2020.
POLJOPRIVREDNO ZEMUIISTE (PZ)
2910246
KP - KUPOPRODAJA
5.621,59
10.000,00
03.12.2013
PREUZETO OD PU
DONJI HRUSEVEC - OSTALO OBRADIVO
TLO

P3S - OSTALA OBRADIVA TLA

08
Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
PovrSina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog
bloka

Vrijednost atributa
455629
27.9.2020.
POLJOPRIVREDNO ZEMLUIISTE (PZ)
2618802
KP - KUPOPRODAJA
658,00
5.000,01
19.03.2012
PREUZETO OD PU
DONJI HRUSEVEC - GRADEVINSKO 2

GP - STAMBENA I MJESOVITA
NAMIENA

09

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
POREZI:
Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog
bloka

Vrijednost atributa
455630
27.9.2020.
POLJOPRIVREDNO ZEMUIJISTE (PZ)
2618802
KP - KUPOPRODAJA
658,00
5.000,01
19.03.2012

PREUZETO OD PU

DONJI HRUSEVEC - OSTALO OBRADIVO
TLO

P3S - OSTALA OBRADIVA TLA

Od 9 podataka 4 su starija od 4 godine | prema Praviniku ne mogu se koristiti. Preostala 3 podatka
se ponavljaju sa istom vrijedno$éu. Podaci su sa tri razli€ite parcele, na katastarskom planu
vidljivo razli€itih povrsina, a upisanih istih vrijednosti. Podaci su neupotrebljivi. pa se na temelju

njih izvodi zakljuéak:

POTRAZIT CE SE PODACI SA SIREG PODRUCJA.
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PREGLED SIREG PODRUCJA

Rezanica

o

Sestax
Brdo®

POY /£5KO)

»  Conc
Pokupsko

\

2 Gladovec

v ki

Brkisevina

o4
Dego]
Conje

Gracanica
Taboriste

Sisinecka

PREGLEDOM PODATAKA nalaze se podaci iz 2012 godine, koji nisu za primjenu po PRAVILNIKU.
Ocito je da sluzbe za unos podataka nisu unosili podatke. TeSko se pronalaze podaci mladi od 4
godine.

1 356/1 k.0. CERJE LETOVANICKO
Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 745877

Datum pregleda 27.9.2020.

Vrsta nekretnine E’|>OZI;10PRIVREDNO ZEMUISTE

ID PN (PU) 3627429 ' , c:i%z

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA LEOVAPiIGKO

Povr$ina u prometu 3.096,50

Vrijednost nekretnine (KN) 1.000,00

Datum ugovora 26.05.2017

Status podatka PREUZETO OD PU

Cjenovni blok CERJE LETOVANICKO - SUMA

PreteZita namjena $15 - SUMA GOSPODARSKE

cjenovnog bloka NAMIENE

KN/M2 0,322

2 376/2 k.0. CERJE LETOVANICKO
Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1229859

Datum pregleda 27.9.2020.

Vrsta nekretnine (Plg)zI;]OPRIVREDNO ZEMUISTE

ID PN (PU) 4202450

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Povr$ina u prometu 809,00

Vrijednost nekretnine (KN) 100,00

Datum ugovora 28.11.2019

Status podatka PREUZETO OD PU

Cjenovni blok CERJE LETOVANICKO - SUMA

PreteZita namjena 515 - SUMA GOSPODARSKE

cjenovnog bloka NAMIENE

Kn/m2 0,12
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3 k.¢. 48 k.o. POLJANA LEKENICKA

Naziv atributa

1D ZKC

Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora

Povrsina u prometu

Vrijednost
nekretnine (KN)

Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

Pretezita namjena

cjenovnog bloka
Kn/m2

Vrijednost atributa
906903
27.9.2020.
POLJOPRIVREDNO ZEMUIJISTE (PZ)
3808857
KP - KUPOPRODAJA
3.039,00

500,00

05.04.2018
PREUZETO OD PU
LEKENIK - POLJOPRIVREDNO

P2S - POLJOPRIVREDNO TLO
ISKLJUCIVO OSNOVNE NAMJENE

0,16

4 k.€. 2349/1 k.o. LEKENIK

Naziv atributa

1D ZKC
Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)
Vrsta ugovora

Povrs$ina u prometu

Vrijednost atributa
786117
27.9.2020.

POLJOPRIVREDNO ZEMLIISTE
(P2)

3642429
KP - KUPOPRODAJA
11.092,00

Vrijednost nekretnine (KN) 10.000,00

Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

Pretezita namjena
cjenovnog bloka

Kn/m2

23.06.2017
PREUZETO OD PU
CERJE LETOVANICKO - SUMA

$15 - SUMA GOSPODARSKE
NAMJIENE

0,90

KRITERIJ ODABIRA

N su 4 tri podatka mlada od 4 godine:

.

r. br iz . vrijednost iz ugovora datum ugovora
br. | pregleda k.C. K-0. HOTNJA m2 Kn/m2

1 2 3 4 5 6 7

1 01 356/1 | CERJE LETOVANICKO 3.056,50 0,32 26.05.2017
2 02 376/2 | CERJE LETOVANICKO 809,00 0,12 28.11.2019
3 03 48 POLJANA LEKENICKA 3.039,00 0,16 05.04.2018
4 04 2349/1 | LEKENIK 11.092,00 0,90 23.07.2017
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10. METODOLOGIJA PROCJENE

9.1. Opis metoda procjene

Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i Pravilniku o
procjeni nekretnina (NN 105/15 ).

Osnova prorac¢una je plostina povrsine nekretnine cija se vrijednost procjenjuje, te jedini¢na cijena 1 m?2
korisne povrsine iste.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimaju¢i u obzir postojeCe obicaje u
uobi¢ajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slu€aja, osobito u odnosu na raspolozive
podatke.

TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje
koriStena metoda ili metode. Ukoliko se koristi vise propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode
sluze za potporu i provjeru rezultata.

* TrZiSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljinog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon
prikladnog oglaSavanja, pri éemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile. (¢l. 4, st. 1,
alineja 41 Zakona)

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijede¢e propisane metode:
e POREDBENA METODA
e PRIHODOVNA METODA
e TROSKOVNA METODA

POREDBENA METODA se koristi uglavhom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljista, apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slu€aju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista

kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih otkupnih
cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzZiSta.

Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trziStu uz odgovarajuc¢u korekciju i usporeduju se
njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se na
nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego Sto stoji neka
druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

KoriStene poredbene cijene, pribliZzne vrijednosti zemljidta i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
Cestica, svojim obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivane katastarske &estice,
ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho izjednacenje ne prelazi 40%
izlazne vrijednosti.

Pri tome se uzima u obzir €injenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata.
Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, niti drugih nepoznatih
nedostataka i posebnih obiljezja.

PRIHODOVNA METODA moZe se upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit.
Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguce rizike,
pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju
kapitalizacije dobiti utvrduje se sadadnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje oekuje u
buduénosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje
nekretninom i njezino odrzavanje.

IzraGun trZidne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na &istom ostvarivom
godinjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrzZivog
vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i vrijednost
uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opc¢a prihodovna metoda primjenjuje se kad treba
izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju buduc¢eg prihoda. U tom
slu€aju vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista i vrijednost
gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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TROSKOVNA METODA je vrijednost dobivena zbrojem sada$nje gradevinske vrijednosti nekretnine,
vrijednosti zemljiSta, komunalnog i vodnog doprinosa, priklju¢aka te svih zavisnih troSkova nastalih pri
ishodenju dozvola temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti
nekretnina za nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu
ostalih metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izradunata zamjenska vrijednost
nekretnine obracunata troSkovnom metodom svodi na trziSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih troskova, .
troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije,
pribraja cijena gradevinskog zemljita koje pripada nekretnini. Pristup na temelju troSkova u pravilu se
upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim transakcijama njima sli¢nih
gradevina.

9.1. Odabir metode procjene
S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine utvrdit ée se:
- VRIJEDNOST ZEMLJISTA  odrediti ¢e se poredbenom metodom (&1.36. Pravilnika)

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o realiziranom prometu nekretnina
prema Zakonu NN 78/15 i Pravilniku NN 105/15, odnosno podacima sa portala eNekretnine Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja.

11. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

11.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

Predmetna nekretnina se procjenjuje uz pretpostavku prodaje na otvorenom trzistu.

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e
se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednaCavanjem putem
indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu
interkvalitativnog izjednaCavanja. Pri tome se uzima u obzir Cinjenica da sva obiljezja poredbenih
nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiZzenih
tereta, podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljeZja.

1. Indeksi cijena stambenih nekretnina

Izvor: https://www.dzs.hr

Indeksi (@ 2015. = 100"
Indices (@ 2015 = 100)

novi postojedi
stambeni |stambeni
Tromjesedje objekti
New
Guarter awellings

a0 2016. al 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
a1 Qz 100,28 95 80 101,23 99,91 100,33 100,52
a2 a3 101,31 06,67 102,30 101,96 101,80 97 74
23 Q4 100,75 04 84 101,97 100,56 101,39 93 26
84
85 2017. o1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
86 oz 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
87 Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
88 Q4 108,45 93,73 110,46 110,46 108,67 102,26
89
90 2018. o1 109,44 99,03 111,59 11219 110,54 99 57
91 oz 109,26 938 51 111,47 114 51 109,33 98 94
g2 Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
93 Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
S
a5 2019. al 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
o5 Qz 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
o7 Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
og Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
g9
100 2020. o1 128,25 107,69 13212 140,79 125,39 109,31
101
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Il. Vremenska prilagodba usporednih vrijednosti na dan vrednovanja
Koristen indeks cijena stambenih nekretnina preuzet sa www.dsz.hr

PRIOPCENJA DRZAVNOG ZAVODA ZA STATISTIKU
indeksi cijena stambenih nekretnina tabela 13.1.3.

Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3 Usporedba 4
1 2 3 4

Datum ugovora 26.5.2017 28.11.2019 5.4.2018 23.7.2017

Kupoprodajna cijena (kn/m?) 0,32 0,12 0,16 0,90

Povrsina u prometu (m?) 3.056,50 809,00 3.039,00 11.094,00

(Bl‘e‘a)znl indeks* na dan sklapanja ugovora 102,00 109,64 98.94 100,20

Bazni indeks* na dan vrednovanja (B) 109,31 109,31 109,31 109,31

Korekcijski faktor B / A 1,07 1,00 1,10 1,09

Meduvremenski izjednacena cijena 0.34 012 0.18 0.98

(kn/m?)

Il INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Prilagodba zbog odstupanja u karakteristikama nekretnine koje utjecu na vrijednost
Procjenjiva
hekretnina Usporedba 1 [[ Usporedba 2 || Usporedba 3 || Usporedba 4

OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena (kn/m? || = - 0,34 0,12 0,18 0,98
PovrSina zemljista 3.752,00 3.056,50 809,00 3.039,00 11.094,00
FIZICKI ASPEKTI
Polozajna obiljezja (cjenovni blok) losiji losiji losiji znatno bolji
Prilagodba 1,00 1,50 1,50 1,50 0,90
Prilagodena jedini¢na cijena po m? 0,46 0,51 0,18 0,27 0,88
Velicina zemljista 3.752,00 3.056,50 809,00 3.039,00 11.094,00
Prilagodba 1,00 1,00 2,00 1,00 0,90
Prilagodena jedini¢na cijena po m? 0,48 0,51 0,36 0,27 0,80
Oblik zemljista pravokutnik kvadrat izduzen uzak pravokutnik nepravilan
Prilagodba 1,00 1,00 2,00 1,00 0,90
Prilagodena jedini¢na cijena po m? 0,55 0,51 0,72 0,27 0,72
blizina prometnice
Prilagodba 1,00 1,50 1,00 2,50 1,00
Prilagodena jedini¢na cijena po m? 0,72 0,77 0,72 0,66 0,72
Vrsta koristenja p § § p S
Prilagodba 1,00 2,00 2,00 1,00 2,00
Prilagodena jedini¢na cijena po m? 1,27 1,54 1,44 0,66 1,43
iskoristivost
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jedini¢na cijena po m? 1,27 1,54 1,44 0,66 1,43
Koeficijent iskoristivosti
Prilagodba 1,00 1,20 1,20 1,20 1,20
Prilagodena jedini¢na cijena po m? 1,52 1,85 1,72 0,80 1,72
Ostalo - pristup losiji losiji losiji znatno bolji
Prilagodba 1,00 1,50 1,50 0,90
Prilagodena jedini¢na cijena po m? 1,79 1,85 2,58 1,19 1,55
Podudarnost poredbene i procjenjive nekretnine (max +40%) 440,00% 2060,00% 575,00% 57,46%
Indikator vrijednosti kn / m? | 179 1,85 2,58 1,19 1,55

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN VRIJEDNOSTI poljoprivrednog ZEMLJISTA

Qdstupanje od prosjeka: -0,06 -0,79 0,60 0,25
Odstupanje od prosjeka u postotku: 3,23% 34,06% 33,48% 13,81%
Kvadrat odstupanja 0,00 0,62 0,36 0,06
Standardno odstupanje: 0,51 28,56% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standardno odstupanje: 0,26 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost poljoprivrednog zemljiSta prema poredbenoj metodi: 6.730,39 || kn
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11.2 PROCJENA VRIJEDNOSTI gradevinskog ZEMLJISTA

Obzirom na vrlo oskudne i loSe podatke na eNekretninama za procjenu se uzima vrijednost gradevinskog
zemljiSta sa faktorom x 10,00 u odnosu na poljoprivredno zemljiste.

M2 Kn/m2 Kn

1 Vrijednost gradevinskog zemljista: 2.994 1,79x10=17,9 53.592,60

11.3 PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA - ukupno

M2 Kn/m2 Kn
1 Gradevinsko 2.994 1,79 6.730,39
2 Poljoprivredno 3.752 17,90 53.596,60
60.326,99

12. DODACI | ODBICI

Na ovako dobivenu vrijednost dodaju se ili oduzimaju vrijednosti eventualnih dodataka ili odbitaka:
e umanjenje vrijednosti gradevina zbog gradevinskih nedostataka i Steta (¢1.61 Pravilnika)

e gospodarsko umanjenje vrijednosti (¢/.63 Pravilnika)

¢ natprosjecno tekuce odrzavanje (¢l.66 Pravilnika)

e znacajno odstupanje stvarnog od mjerodavnog nacina koridtenja (¢l.64 Pravilnika)

12.1 DODATCI

Zemljidte je zanimljivo, Sto je u spoju gradevinskog i poljoprivrednog dijela, pa je moguée zasnovati OPG i
STANOVANJE.

DODATAK: +10%

Ukupna vrijednost zemljiSta 60.326,99 x 1,1 = 66.359,68 Kn

12.1 ODBITCI

Nema posebnih elemenata za dodatke
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12.3 TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA

Sukladno €l. 23. (3) ZAKONA

Iz naprijed provedene analize vjeStak smatra da je realno za trziSnu vrijednost iskazati vrijednost kako je

gore navedeno.

13  UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA

Prema ¢l. 68. Stavak (5 c¢) PRAVILNIKA iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruzivanjem vrijednosti
vece od 1.000.000.,00 Kn na cijele desettisucice.
Prema ¢l. 68. Stavak (5 b) PRAVILNIKA iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruzivanjem vrijednosti od
100.000,00 do 1.000.000.,00 Kn na cijele tisucice.
Prema ¢l. 68. Stavak (5 a) PRAVILNIKA iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruzivanjem vrijednosti

do 100.000,00 Kn na cijele stotice.

KN

€

1 Zemljiste

66.000,00

8.800,00
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14. MISLJENJE | ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izraCuna procjene vrijednosti nekretnine:

Nekretnina: poljoprivredna i gradevinska zemljista
Na adresi: k.o. HOTNJA

k.o.: HOTNJA

k.¢.: 879/1, 873, 874, 877, 878
z.k.ulozak: 1080, 1079, 373

k.o HOTNJA

z.k.C. 879/1, 873, 874, 877, 878

utvrdene su slijedeée vrijednosti:

Procijenjena trziSna vrijednost* predmetne nekretnine iznosi

| 66.000,00 Kn |

SezdesetSesttisu¢éa kuna

\ 8.800,00 € |

osamtisu¢aosamsto eura

Sredniji te€aj HNB na dan vrednovanja 1€ = 7,50

Datum vrednovanja: 30.09.2020

Datum kakvoce: 30.09.2020

U iskazanoj trziSnoj vrijednosti nije uklju€en porez na prijenos vlasnistva.

Bozidar Hudecek, dipl.ing.grad
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu

IZRADIO: .

nekretnina

Broj: 4 Su - 144/2019
MJESTO | DATUM: Zagreb, 30.09.2020

*TrZiSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene
vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zainteresiranog prodavatelja, u transakciji pod trZisnim
uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri Cemu je svaka strana bila dobro obavijeStena, te postupila
promisljeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA )
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15. PRILOZI

1.  Fotodokumentacija SA OCEVIDA
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2. Izvod iz katastarskog plana

27.09. 2020. Zajednicki informacijski sustav zemljisnih knjiga i katastra - javna aplikacija

o

! . n
% NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. HOTNJA, 331589
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VELIKA GORICA k.¢. br.: 873

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:2880

Datum ispisa: 27.09.2020

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices jsp ?action=publicCadastreParcel&institutionID=32&cadastreMunicipalityld=947&p ossessionShe...

mn
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3. Prijepis posjedovnog lista
NESLUZBENA KOPIJA
|
mE
| B4
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VELIKA GORICA
Stanje na dan: 26.09.2020. 22:44
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska op¢ina: HOTNJA (Mbr. 331589)
Posjedovni list: 863
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 CHEMINA D.O.0., TARTAGLIE MARINA 12, ZAGREB (VLASNIK) 57322801401
Podaci o katastarskim Cesticama
o Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
| & | katastarske |Eestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 2 D LJ pravni Primjedba
Cestice zgrade : reZimi
873 DETICKOVAC 532| 13
LIVADA 532
874 DETICKOVAC 773 13
LIVADA 320
LIVADA 453
877 DETICKOVAC 1205| 13
LIVADA 1205
878 DETICKOVAC 3542| 13
LIVADA 539
LIVADA 3003
879/1 DETICKOVEC 694| 12
PASNJAK 694
Ukupna povrsina katastarskih estica 6746

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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4.  zemljiSno knijizni izvadci

6 HRVATSKO DRUSTVO
N\ SUDSKIH VJESTAKA

NESLUZBENA KOPIJA

R

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Velikoj Gorici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VELIKA GORICA

Stanje na dan: 26.09.2020. 22:44

Katastarska op¢ina: 331589, HOTNJA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-7869/2019

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 1080

Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Bl'f’..l; Povrsina
T Oznaka zemljista Primjedba
Gt jutro [ Ehv m2
Cestice)
1. 879/1 VINOGRAD DELICKOVEC U VELIKOM BREGU 193 lz’;‘i‘lﬁs iz uloSka
UKUPNO: 193
B
Vlastovnica
Rbr. I SadrZaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
CHEMINA D. O. O.,, ZAGREB, MARINA TARTAGLIE 12
2.1  Zaprimljeno 24.07.2013. broj Z-3423/13. ZABILJEZBA
Na temelju rjesenja Financijske agencije, Nagodbenog Vijeca K1.:UP-1/110/07/13-01/4363, Ur.br.:04-06-
13-4363-14 od 18. srpnja 2013. godine zabiljezuje se na nekretninama u A otvaranje postupka predstecajne
nagodbe dana 18.07.2013. godine.
1.2 Zaprimljeno 20.11.2019.g. pod brojem Z-7869/2019
nal (1.1)
ZABILJEZBA, OTVARANIJE STECAINOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU POSLOVNI BROJ ST-1575/19-1015.11.2019
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Primljeno 19. ozujka 1890. broj 1619.
Na temelju diobenog lista od 15. prosinca 1889. uknjizuje se pravo dozivotnog uzivanja
jedne Cetvrtine nekretnina u A, za korist:
TACKOVIC MARA, UDOVA, HOTNJA
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljis$ne knjige na datum 26.09.2020.
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 27.09.2020. 07:25:03 Stranica: 1
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%

REPUBLIKA HRVATSKA

6 HRVATSKO DRUSTVO
N\ SUDSKIH VJESTAKA

NESLUZBENA KOPIJA

Op¢inski sud u Velikoj Gorici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VELIKA GORICA

Stanje na dan: 26.09.2020. 22:44
Katastarska op¢ina: 331589, HOTNJA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-7869/2019

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 1079

Aktivne plombe:
IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Bl'g.iv Povrsina
T o Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro [ ¢hv m2
Cestice)
1. 873 VRT DELICKOVEC U VELIKOM BREGU 148
2. 874 VINOGRAD DELICKOVEC U VELIKOM BREGU 215
UKUPNO: 363
B
Vlastovnica
Rbr. l SadrZaj upisa Primjedba
2. Vlasnicki dio: 1/1
CHEMINA D. O. O.,ZAGREB, MARINA TARTAGLIE 12
2.1  Zaprimljeno 24.07.2013. broj Z-3423/13. ZABILJEZBA
Na temelju rjesenja Financijske agencije, Nagodbenog Vije¢a K1.:UP-1/110/07/13-01/4363, Ur.br.:04-06-
13-4363-14 od 18. srpnja 2013. godine zabiljezuje se na nekretninama u A otvaranje postupka predstecajne
nagodbe dana 18.07.2013. godine.
2.2 Zaprimljeno 20.11.2019.g. pod brojem Z-7869/2019 S5
naz(l.
ZABILJEZBA, OTVARANIE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU POSLOVNI BROJ ST-1575/19-1015.11.2019
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 26.09.2020.
27.09.2020. 07:01:27 Stranica: 1

Zemljiznoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade)
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6 HRVATSKO DRUSTVO
N\ SUDSKIH VJESTAKA

W
8o NESLUZBENA KOPIJA
u_u
-
REPUBLIKA HRVATSKA
Op¢inski sud u Velikoj Gorici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VELIKA GORICA
Stanje na dan: 26.09.2020. 22:44 Verificirani ZK ulozak
Katastarska op¢ina: 331589, HOTNJA Broj ZK uloska: 373
Broj zadnjeg dnevnika: Z-7869/2019
Aktivne plombe:
IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Bl'g.iv Povrsina
T o Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro [ ¢hv m2
Cestice)
1. 877 VRT DOTICKOVEC U VELIKOM BREGU 335
2. 878 VINOGRAD DOTICKOVEC U VELIKOM BREGU 985
UKUPNO: 1320
B
Vlastovnica
Rbr. l SadrZaj upisa Primjedba
4. Suvlasnicki dio: 3/4
CHEMINA D. O. O. , ZAGREB, MARINA TARTAGLIE 12
5. Suvlasnicki dio: 1/4
CHEMINA D.O.0.ZA TRGOVINU I USLUGE, ZAGREB, MARINA TARTAGLIE 4
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
ZABILJEZBA

1.1 Zaprimljeno 24.07.2013. broj Z-3423/13.

Na temelju rje¥enja Financijske agencije, Nagodbenog Vije¢a KI1.:UP-1/110/07/13-01/4363, Ur.br.:04-06-13-
4363-14 od 18. srpnja 2013. godine zabiljezuje se na nekretninama u A otvaranje postupka predstecajne
nagodbe dana 18.07.2013. godine.

2.1 Zaprimljeno 20.11.2019.g. pod brojem Z-7869/2019

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU POSLOVNI BROJ ST-1575/19-10 15.11.2019, na k.¢.br. 877.

na4 (1.1),5(L.1)

3.1 Zaprimljeno 20.11.2019.g. pod brojem Z-7869/2019

ZABILJEZBA, uskracene provedbe rjeienja Trgovackog suda u Zagrebu, poslovni broj St-1575/19-10 od 15.
studenog 2019. i to u odnosu na k.&.br. 878, OVOSUDNO RIESENJE, POSLOVNI BROJ Z-7869/19 OD 06.
PROSINCA 2019.

na4 (1.1),5(.1)

Zemljiznoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 27.09.2020. 07:35:50
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6 HRVATSKO DRUSTVO
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 331589, HOTNJA Broj ZK uloska: 373

C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa I Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 26.09.2020.
Zemljiznoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 27.09.2020. 07:35:50 Stranica: 2
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