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4 SAZETAK

Oznaka elaborata

A
Viasnik nekreinine

TrziSna vrijednost
nekretnine

Dan vrednovanja

Izrada procjene
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2017-80

Utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine

Dedina bb, Sveti Petar Orehovec

k.c.br. 895/1, 895/2, 896/1, 896/2, 897/1, 897/2, 900/1, 900/2,

900/3, 90074, 901, 902, 903/1, 903/2, 903/3, 903/4, 903/5, 904/1,
904/2, 905, 906, sve k.o. Kamesnica

25.340 m?- stanje prema katastru

Interne potrebe narucitelja

Stetajna masa iza MARTINCIC d.o0.0. u sie¢aju

Zagreb (Grad Zagreb)

Strojarska cesta 20/XXI1

OIB 66008582710

MARTINCIC D.O.0O., Krizevci, ul. Marcela Kiepacha 1, udio 1/1

9.300,00 EUR
69.700,00 kn

29.9.2017.

Centar Akcija d.o.0., Zagreb, Kaciceva 16

- Center Akclla doo. Zagreb
0iB 93462267970

1
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e PRILOZL oo reeeesseeseosssesse s ssss s s s ss s ssases s st s ssssssssssons 35
4% POSEBNE NAPOMENE I IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI ....... 42
2
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T

4 RJESENJE O IMENOVANJU

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISK! SUD U ZAGRERBE
Zagreb. Trg Nikole Subiéa Zrinskog 3
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-594:15
Zagreb, 20. svibaja 2015, god.

RJESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlutujudi o zahtjevu tvitke CENTAR AKCUA
do.0. temeljern &L 126 st 3.0 4, Zakonus v suduvima { NN b 28713 § 3013 v vead s L 4.
Pravilnika  stalnim sudskim viedtacitna (NN br. 38/143,

rijedio je

Uitvrduje se da tvitka CENTAR AKCHA d.o.0, iz Zagreba, Kadiceva 16, ispunjava
uviete iz &1, 4. Pravilnika o stalnim sudskim vieStacima za obavijanje poslova sudskog viestadenja
iz podrufja GRADITELISTVA | PROCIENE NEKRETNINA te s2 istoj odobrava obavljanje

s poslova sudskog vieltnéenjz iz navedenog podrudja na vrijeme od Cetiri goding,

Viestatenje ée obaviati stalnt sudski vjeStaci zaposieni u tvrtei Centar Akeija d.o.o.

Obrazdokenie

Tvrtka Centar Akcija d.o.0. iz Zagreby, podnijela je dana 08, svibnja 2015 g, zahtjev za
wvritavanje na popis provnih osoba ovialtenih za obavijanje poslova sudskeg vijeltatenju iz
podrudja graditeljstva t procjene nekretnins,

Kako je vidljivo iz dokumentacije priloZene zahtjeva tvrtka Centar Akeiju do.
registrirana je pri Trgovatkom sudu u Zagreb za djelatnost vieStadenjs iz podrulja graditeljstva i
procjcne nekretnina, 1@ ima zaposlenog stalnog sudskog vjedtaka iz podrulja praditelistva §
procjene nekretnina imenovanog od strane predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu

} S obzirom na naprijed navedeno ispurjeni su uvieti iz &k 4. Pravilniks o stalaim sudskim
I viestacima, le jo rijifeno kao u izreci.

3

i

i

i

€1 tome abavijest:

1. CENTAR ARCHA doo.
2. Ministarstvo pravosuda
3. Uspis

3
Centar Akcijad.o.0., Zagreb, Kaciceva 16
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17-80
hovec

4% POPIS PRIMJENJENIH PROPISA
rilikom izrade ovog elaborata, koristeni su sljedeci propisi i stru¢na literatura:
'opis vazecih primijenjenih propisa:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina
Zakon o gradnji
Zakon o prostornom uredenju
Zakon o vlasniStvu 1 drugim stvarnim pravima
Zakon o zemljidnim knjigama
Zakon o komunalnom gospodarstvu
Zakon o posredovanju u prometu nekretnina
Zakon postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama
Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim
gradevinama
- Uputstvo o na¢inu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata
Prostorni plan uredenja opcine u kojoj se nalazi nekretnina
ISO 88:36.2002 Povrsine i zapremine zgrada
Uredba o visini vodnoga doprinosa
Vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa
troskova komunalne infrastrukture
Podaci o prometnoj vrijednosti zemljiSta, prikuplieni od agencija za promet
nekretninama, te podaci prikupljeni od Porezne uprave
Bilten "Standardna kalkulacija” izdanje IGH, Zagreb
Priopcenje DrZavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih
radova”
Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih
novih stanova”
Podatak Ministarstva zaStite okoliSa, prostornog uredenja i graditeljstva o
utvrdivanju etalonske vrijednosti gradenja
Vazedi gradevinski hormativi i propisi u RH
Centar akcija baza podataka o ostvarenim. kupoprodajama i procijenjenim
vrijednostima nekretnina
Indeks cijena stambenih nekretnina preuzet s www.dzs.hr
Centar nekretnina ~ Indeks cijena nekretnina
Grad Zagreb, Gradski ured za imovinsko-pravne poslove i imovinu grada, Sluzba za
vrednovanije nekretnina
Internetska aplikacija eNekretnine na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr
Indeks razvijenosti u skladu sa Zakonom o regionalnom razvoju Republike
Hrvatske (Narodne novine br. 147/14), Ministarstvo regionalnoga razvoja i fondova
Europske unije -

4
. Centar Akcija d.0.0,, Zagreb, Kaiceva 16
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4+ ZADATAK

Temeljem zahtjeva narucitelja, dobio sam u zadatak procijeniti trZisnu vrijednost
nekretnine — poljoprivrednog i gradevinskog zemljista sa dva ru3evna objekta, koje se
nalazi na k.C.br. 895/1, 895/2, 896/1, 896/2, 897/1, 897/2, 900/1, 900/2, 900/3, 900/4, 901, 902,
503/1, 903/2, 903/3, 903/4, 903/5, 904/1, 904/2, 905, 906, sve-k.o. Kame3nica, a koje
odgovaraju zk.¢.br. 895, 896, 897, 900/1, 900/2, 900/3, 900/4, 901, 902, 903/1, 903/2, 903/3,
903/4, 903/5, 904, 905, 906, sve k.o. Kamednica, upisane u zk. uloske 199 i 944, sve k.o.
Kamesnica kao ,livade, oranice, padnjaci i mlin sa dvoristem”.

Dan vrednovanja: 29.9.2017.
Dan kakvoce: 29.9.2017.

Predmet procjene

199, 944

k.C.br. 895/1, 895/2, 896/1, 896/2, 897/1, 897/2, 900/1,
900/2, 900/3, 900/4, 901, 902, 903/, 903/2, 903/3,
903/4, 903/5, 904/1, 904/2, 905, 906

sve k.o. Kame3nica

895, 896, 897, 900/1, 900/2, 900/3, 900/4, 901, 902,
903/1, 903/2, 903/3, 903/4, 903/5, 904, 905, 906

sve k.0. Kame3nica

,livade, oranice, padnjaci i mlin sa dvoristem”

25.340 m? - stanje prema Katastru

1jutro i 5.445 ¢hv (zbroj prema zk ulosku) 3to
prera¢unato u m? iznosi 25.339 m? - stanje prema
zemljiSnim knjigama

MARTINCIC D.0.0., Krizevci, ul. Marcela Kiepacha 1
vidljivi iz zk ulo3ka

|

5
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Elaborat br.2017-80
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% OPIS | PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Procjenjivana nekretnina nalazi se u ulici naselju, u naselju Dedina, koje se nalazi u sastavu
opcine Sveti Petar Orehovec, u Koprivnicko-krizevackoj Zupaniji.

kartografski prikaz

Novl Marot

"Grenz

Apaloves . el Poganae
" Halik
Sopron
Radeie - :
Vizoko, [ . - : s m
Crogtiy” B : : LB :
- . L SvenFeter Svety Helena Cabray
B " Orehoves
Kalaree

Carevdar -~

Miholer

Paitk Kalniti

Deding Ziprinnuer

fircFes
lzvor: www.maps.google.com

6
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,Nekretnina se nalazi na lokaciji koja je osrednje promeino povezana: moguce joj je

**pristupiti osobnim automobilima - ima direktan pristup ha javnu prometnu povrsinu.
Javni sadrzaji potrebni za Zivot nalaze se djelomicno u najblizem ve¢em naselju Sveti Petar
Orehovec koji je udaljen oko 7,5 km jugozapadno, te u najblizem gradu KriZevcima, koji su
udaljeni oko 10 km jugoistoéno od predmeine lokacije. U neposrednoj blizini od
predmetne nekretnine nalaze se neizgradene poljoprivredne parcele.

'POLOZAJ LOKACIJE

mirna stambena lokacija

lokacija na prestiznoj adresi X

velika potraZnja : X

infrastruktura X
imisije uslijed prometa X

ZAKLJUCAK LOSALOKACIJA

7
Centar Akcija d.0.0., Zagreb, Kaciceva 16
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hovec

OCEVID

idom na terenu utvrdeno je da je nekretnina koja je predmet procjene u naravi vecim
lom neizgradeno zemljidte, sa dva objekta koji se nalaze u izrazito lodem/rudevnom
ju. Oni se prema dostupnim internetskim preglednicima nalaze na k.¢. 896/1 i 901
:_na zgrada vjerojatno dijelom prelazi 1 na k.C. 1140 koja nije perdmet ove procjene, 5to
g izmaka ortofoto snimke i granica katastarskih Cestica nije moguce nedvojbeno
tanoviti). Prema upisu u zemljisne knjige rije¢ je o mlinu sa zemljiStem. Vanjskim

yregledom objekata nije moguce utvrditi njihovu pravu namjenu, no vidljivo je kakao nisu
upotrebi duZe vrijeme te su neodrzavani, zapusteni i u rusevnom stanju.

Zemljidte je neogradeno I nalazi se na ravhom terenu, u naselju Dedina, te je obraslo
niskim i-visokim raslinjem te drvecem. Cjelokupno zemljidte je razdvojeno na tri zasebna
dijela sa dvije uske i uzduzne k.€. 1140 i 1141, koje su upisane kao put (javno dobro, udio 1/1)
i potok (javno vodno dobro u opcoj uporabi u vlasnidtvu Republike Hrvatske pod
upravljanjem Hrvatskih voda, Zagreb, udio 1/1).

Lokacija ima izravni pristup na javnu prometnu povrsinu, te je na njoj moguce parkiranje
vozila. ‘

Fotodokumentacija

j je
inu.
etar
i su

od

8
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fﬁfﬁ;ﬁ‘c’_ Poljoprivredno i gradevinsko zemnljiste sa ruevnim objektima, Dedina bb, Sveti Petar Orehovec
UTVRDIVANJE KAKVOCE NEKRETNINE
eg:_Iedom nekretnina utvrdena su sljedeca obiljezja nekretnine:
‘ sta nekretnine: poljoprivredno i gradevinsko zemljiste
vedim dijelom neizgradeno zemljiste, dvije" rusevne zgrade
= koje su izvan upotrebe na k.¢. 896/1 1 901
| namjena: zemljiste se nalazi ve¢im dijelom u podru&u PS - ostalo

poljoprivredno tlo, Sume i 3umsko zemljiste, te manjim
dijelom u gradevinskom podrudju naselja - GP

opis Cestice: rijeC¢ je o 21 katastarskoj Cestici (koje odgovaraju 17 zk.C.)
ukupne povrsine prema podatcima iz katastra 25.340 m?
Cestice ¢ine tri obuhvata koji su razdvojeni sa dvije k.. (put i
potok), neogradene su te su obrasle travom i raslinjem, kao i
drvecem, zemljiSte ima pristup na javhu prometnu povrsinu -
' asfaltiranu prometnicu

kategorija zemlji$ta: 1. kategorija {dio u gradevinskom podrugju naselja - GP)
4.1. kategorija (dio u PS podru¢ju)

Prvq kategorija zemljista obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje
gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Druga kategorija zemljista obuhvaca karasrarske Cestice na gradevinskom zemljiStu za koje su
doneseni svi propisani prostorni planovi, ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne mozZe ishodiri
gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju piranja gradnje.

Treca kategorija zemlijista obuhvacda karastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje nisu
doneseni svi propisani prostorni planovi.

Cetvrta kategorija zemljista obuhvaca ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrucja.

10
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Prikaz namjene za predmetnu lokaciju prema PPUOG Sveti Petar Orehovec:

POVRSINE ZA RAZVOJ | UREPENJE NASELJA
(Gradevinsko podruéje naselja i izdvojeni dio gradevinskog podruéja naselja)

POSTOJECE / PLANIRANO

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA .
I IZDVOJENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

OSTALO POLJOPRIVREDNO TLO, SUME
| SUMSKO ZEMLJISTE - P§

11
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Poljoprivredno i gradevinsko zemljite sa rusevnim objektima, Dedina bb, Sveti Petar Orehovec

¢. prema namjeni:

Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Kaciceva 16

“ | povrsinau m’? | namjena| povrsinau | povrsinau
: k'o pl'ema p_osi-_}istu ‘ ol .. GPu mz i . P§u mz

Kamesnica 230 P 0 230
895/2 |Kamesnica 108 P 0 108
896/1 |Kamesnica 1.180 GP 1.180 0
896/2 |Kamesnica 288 GP 288 0
897/1 |Kamesnica 2.863 P/GP 213 2.590
897/2 |Kamesnica 1.237 P/GP 230 1.007
900/1 |Kame3nica 1.331 P 0 1.331
900/2 |Kamesnica 1.277 P 0 1.277
900/3 |Kamesnica 1.367 P 0 1.367
900/4 |Kamesnica 1.629 P 0 1.629
901 Kamesnica 168 GP 468 0
902 Kamesnica 140 P 0 140
903/1 |Kamesnica 486 P 0 486
903/2 |Kamesnica 540 P 0 540
903/3 |Kame3nica 558 P 0 558
903/4 [Kame3nica 554 P 0 554
903/5 [Kamesnica 899 P 0 899
904/1 |Kamesnica 209 p 0 209
904/2 Kame3nica 406 P 0 406
905 Kamesnica 9.139 P 0 9.139
906 Kamesnica 432 P 0 432

ukupno: 25.340 2.439 22901

25.340
12
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POVRSINE RUSEVNIH ZGRADA:

ZGRADE" R p

| povrsina. |

ZGRADAI1 ‘

prizemlje 56,00 1,00 56,00 70,00 196,00
UKUPNO ZGRADAT: 56,00 56,00 70,00 196,00
ZGRADA 2

prizemlje 88,00{ 1,00 88,00 110,00 308,00
UKUPNO ZGRADA 2: 88,00 88,00 110,00 308,00
SVEUKUPNO:: i = o ~144,000 144,00  180,00] - 504,00

IDENTIFIKACIJA 1 USKLADENOST

Czk . povrsima povrsina u m’ 4povr§il.1a um?
zk.c.br. k.o ulbﬁak | k.cbr. k.o. | premazk izvatku pmmazk'izvgtku- pmmapos-i‘.-l-iém
o jutro chy R B L

895 |Kamesnica 8951 |KameSnica 94 338 230
895/2 |Kamesnica 108

896 |Kamesnica 896/1 _|Kamesnica 408 1467 1180
896/2 |Kamesnica 288

4 897 |Kamesnica 89711 |KameSnica 1.140 4.100 2863
_ 897/2 |Kamesnica 1.237

900/1 |Kame3nica m. | 900/1 |[Kamesnica 370 1.331 . 1.331
900/2 |Kamesnica g 900/2 |Kamesnica 355 1.277 1.277
900/3 {Kame3nica == 900/3 |Kamesnica 380 1.367 1.367
900/4 |[Kames$nica| 944 ué 900/4 [Kamesnica 453 1.629 1.629
901 Kamesnica % 901 Kamesnica 130 468 468
902 [Kamesnica - 902 |Kamesnica 39 140 140
90311 |Kamesnica 903/1 |Kamesnica 135 486 486
903/2 |Kamesnica 903/2 |Kame3nica 155 557 540
903/3 |Kamesnica 9033 |Kamesnica 150 540 558
903/4 |Kamesnica 903/4 |Kamesnica 154 554 554
903/5 |Kamednica 903/5 |Kamesnica 250 899 899
904 |Kamesnica 9041 |KameSnica 1 615 209
904/2 |Kamednica 406

905 Kamesnica 199 905 Kamesnica 1 041 9.139 9.139
906 Kamesnica 906 Kamesnica 120 432 432

ukupno: 1 5.445 25.339 25.340

Uvidom u zemljisne knjige | katastar te usporedbom stanja na terenu, izjavljujem da
postoje minimalna odstupanja u odnosu na povrsinu upisanu u zemljisnim knjigama
nakon preracunavanja iz ¢hv u m?(25.339 m? i povrsinu upisanu u katastru (25.340 m?).

Takoder je vidljivo da zk.¢. br. 895, 896, 897 i 904 odgovaraju k.¢. 895/1, 895/2, 896/1, 896/2,
897/1, 897/2, 904/1 1 904/2 (izvriena je podjela pojedine cestice na dvije novoformirane
¢estice, ali je ukupna povréina identi¢na povrsini Cestice prije cijepanja).
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'potrebe procjene koristiti ¢e se povrsina upisana u katastru, odnosno 25.340 m?.

a predmetnim cesticama objekt je upisan u zemljiSne knjige kao mlin. U prilozenoj
imci digitalne orto - foto karte preuzete sa stranice ispu.mgipu.hr potvrduje se da se
radevine nalaze na priblizno istoj lokaciji na kojoj je zabiljeZzen objekt u katastarskom
peratu prije 15. veljace 1968. godine.

toga su objekti promatrani kao legalni, te su za njih uzimani u obzir doprinosi.

Vlasnistvo jé utvrdeno uvidom u izvadak iz zemljidne knjige. Eventualni tereti i zabiljezbe
-vidljivi su iz priloZenog zk. izvadka.

6/2,
ne
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% PRIKAZ 1 ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU

NEKRETNINA
Drzava: Hrvatska
Povriina: 56.542 km?
Oblik vladanja: Republika
Populacija: 4,28 Mil. stanovnika
Glavni grad / stanovnistvo:  Zagreb /780.000
Poslovni jezik: Hrvatski
Ekonomski rast: BDP:34%
Inflacija: 09%
Stopa nezaposlenosti: 154 %
Valuta: Kuna (100 Lipa)

Nastavlja se gospodarski oporavak koji je zapoceo u 2015. godini.

Rast trgovine i turizma, koje su vazne komponente BDP-a u Hrvatskoj, pozitivno utje¢e na
rast potro3nje i smanjenje nezaposlenosti.

I. Realni promet od trgovine na malo 3to su ga u sijecnju 2017. ostvarili svi poslovni subjekti
koji obavljaju tu djelatnost, bez obzira na svoju preteznu djelatnost, bio je za 2,6% veci u
odnosu na sijecanj 2016.

Lnatoc relativho visokoj stopi nezaposlenosti u Hrvatskoj, koja je medu najvisima u EU,
nedavni pad ima pozitivan utjecaj na trziste.

Prva procjena DrZzavnog zavoda za statistiku pokazuje da je bruto domaci proizvod u 2016.
realno vedi za 2,9% u odnosu na 2015.

Prosje¢na mjeseCna isplac¢ena neto placa po zaposlenome u pravnim osobama Republike
Hrvatske za prosinac 2016. iznosila je 5. 838,00 kuna.

Cijene dobara i usluga koje se Koriste za osobnu potrosnju, mjerene indeksom potrosackih
cijena, u sije¢nju 2017. u odnosu na prosinac 2016. u prosjeku su niZe za 0,1%. U odnosu na
sijecanj 2016 u prosjeku su vise za 0,9%.

Opcina: Sveti Petar Orehovec (naselje
Dedina)

Broj stanovnika: 5137

Povriina: 91,05 km?

Gustoca populacije: 56,42 stanovnika / km?

Prometna povezanost: osrednja: lokalna cesta (grad

Krizevci udaljen oko 10 km),
autocesta (¢vor Breznicki Hum
udaljen 33 km)

15
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2016, BN indeks je zabiljezio manji pad u odnosu na hrvatski turisti¢ki najaktivniji
kolovoz. Ocekivano nakon ljeta cijene nekretnina su u laganom padu, kakav trend

STU

BN Index

016.

like

zvor: hitp://burza-nekretnina.net. hr/statistike 19.10.2016.

kih
na
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Stanje trzista prema Drzavnom zavodu za statistiku

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih nekretnina, u prvom
tromjesecju 2017, u odnosu ha cetvrto tromjesecje 2016. u prosjeku su vise za 0,1%, a u
odnosu ha prvo tromjesecje 2016. (na godisnjoj razini} u prosjeku su nize za 0,4%.

Novi stambeni objekti biljeZe pad cijena u prosjeku za 2,1% u odnosu na éetvrto tromjesecje
2016. te u prosjeku za 6,3% u odnosu na prvo tromjesecje 2016, Postojeci stambeni objekti
biljeZe u prosjeku porast cijena za 0,5% u odnosu na ¢etvrto tromjesecje 2016. te u prosjeku
za 0,8% u odnosu na prvo tromjesecje 2016.

Cijene stambenih objekata u prvom tromjesecju 2017. u odnosu na cetvrto tromjesecje
2016. u prosjeku su vise za Grad Zagreb za 0,2% i za Jadran za 0,8%, dok su za Ostalo u
prosjeku nize za 2,8%. U odnosu na prvo tromjesecje 2016. (na godidnjoj razini) cijene
stambenih objekata biljeze porast cijena za Grad Zagreb u prosjeku za 0,3% i za Jadran u
prosjeku za 0,5%, dok su za Ostalo u prosjeku niZe za 4,7%.

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretnina

111,36 11541 100,59] 112,52 11128 109,89
109,86 114,15 107,95 110,41 110,02 108,98
109,09 112,83 107,50 100,44 109,21 108,67
10540 108,60 104,12 107,311 - 10443 104,62
105,28 11072 102,69 105,31 105,73 103,60
10463 . 10807 103,19 103,16 10524 104,08
104,97 109,24 103,05 103,19 106,99 101,84
103,63 107,30 102,01 102,36 104,13 104,00
102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24
103,32 106,19 102,33 102,23 104,71 103,47
03,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04
102,14 106,86 100,07 102,17 10280 99,43
101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
99,13 98,67 98,33 99,84 98 47 100,50
99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14
99,96 99,48 00,18 98,62 100,51 100,16
104,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
100,28 - 8580 10123 .- 99,91 100,33 100,52
10131 . 9867 . 10230|  10196]  10180| 97,74
100,75} 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
Q1 100,85 9286 102,51 100,72] 102,25! 95 53|

izvor: Pfiopéenje DrZavnog Zavoda za statistiku ZAGREB, 11. SRPAN] 2017., BROJ: 13.1.2/1.

Za utvrdivanje opcih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni koristeni su indeksni nizovi
objavljeni na Drzavnom zavodu za statistiku, sukladno ¢lanku 6. ZPVN-a.
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% PROCIENA

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trzidna vrijednost nekretnine koja se utvrduje
prema propisanim metodama za procjenu vrijednosti hekretnina.

Trzidna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekrétnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u
transakciji po trZidnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka
postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosna na
_trzistu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opci vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su
- mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobicajenom
‘ poslovnom kretanju ponude i potraznje kao $to su opcéa gospodarska situacija, trziste
- kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrudja.

;"Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeci
. redoslijed:

1. opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina {prilagodba trzistu),
2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretmne
3. statisticka obrada i izraun.

Podaci o stvarnopravnom statusu nekretnine dobiveni su uvidom u fotokopije vlasnicke
dokumentacije koje je dostavio narugitelj.

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacue ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za
isto ne odgovaramo.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedece propisane metode: poredbena
metoda, prihodovha metoda i troskovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece
obicaje u uobi¢ajenom poslovhom prometu sukladno ¢lanku 24. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina i druge okolnosti pOJedmog slucaja, osobito u odnosu na
raspoloZive podatke.
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4 PRIKAZ 1 ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA O KUPOPRODAJNIM
CIJENAMA

Zemljidte namiene PS — ostalo poljoprivredno tlo, 3ume i Sumsko zemljiste

Podatci koridteni u poredbenoj metodi pribavljeni su s internetske aplikacije eNekretnine
na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr. '

Sira lokacija sa pregledom evidentiranih transakcija poredbenih poljoprivrednih zemljista
unutar opcine Sveti Petar Orehovec:

Odabrane poredbene nekretnine podudaraju se s predmetnom nekretninom po tome 5to
je rije¢ o poljoprivrednim zemljistima koja se nalaze na slicnoj lokaciji kao i predmetna,
iste su namjene, te su nedto vecih povrdina. Kako na predmetnoj lokaciji postoji iznimno
visok broj transakcija, preuzeto je samo nekoliko tipi¢nih transakcija.

Analizom podataka pronadeno je €etiri nekretnine koje pokazuju dovoljnu podudarnost
sa predmetnom nekretninom.

18
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INIM Ostale nekretnine ne podudaraju se s predmetnom nekretninom po jednom od sljedecih
kriterija: izrazito niske cijene, transakcije starije od 4 godine ili zemijista izrazito malih ili
ovriina. Zbog navedenih odstupanja iste nisu uzete u daljnji izracun.
rilozeni su prikazi lokacije poredbenih nekretnina te je za njih izvr3eno meduvremensko i
interkvalitativno izjednacenje vidljivo u tablici u nastavku elaborata.
etnine .
" Obilje¥ja procjenjivane nekretnine
o ; koeficjjent .
mljista Kat
J katastarska cestica Datum . Povriina iskoristivosti Namjena @ eg?{lj g
vrednovanja zemljista
(kis)
K. br. 895/1,895/2, dio 897/1, dio
: 897/2,900/1,900/2, 900/3, 900/4,
£902,903/1,903/2,903/3,903/4, |  29.9.2017. 22.901m? - PS 41
903/5, 904/1,904/2, 905, 906, sve
k.o. KameZnica
Naziv atributa Vrijednost atributa.
354629
Digliets predlitls R TR
Vesta nekretming PZ - Poljoprivradno oemipite
hkupna povrbing nelaetnine 0 prometu (m2)
Wrijetnost mekeinine iz ugovors JKN}
Datum ugovars
LSeatics PO
P
Vrijednost atributa
361013
peLiv G EN
PZ - Poijoprivredno zemijste
297737
e Sto
etna,
mno
nost
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3. poredbena nekretnina

Podacl o nekretninl
H{oprivredna zemijizta - Zbiria kup

D 2KC : ELErerd
Dasum gregieda : 23.9.2017,

ID PN {FU) 2939391
Ulcupna poviSing neleetning u promet {m2) 316,00

Vrijednost nekretning iz ugavera (KN} 5.000,00
Catum cgovora 03.62.2014

Elaborat br.2017-80
Poljoprivredno i gradevinsko zemljiste sa rudevnim objektima, Dedina bb, Sveti Petar Orehovec

Nazvatributa Vrijednost atributa

Vrsta nekretning Pz - Poljopetvredno zemljilte

Vrsta igovora KP ~ kupoprodaja

Status podatka . - Preuzet od PU

20.04.2014
Preuzoto od AU

21
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br.2017-80
*Orehovec

ljiste namjene GP - gradevinsko podrudje naselia i izdvoieni dio gradevinskog
rucia naselja

atci koristeni u poredbenoj metodi pribavljeni su s internetske aplikacije eNekretnine
internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr.

ra lokacija sa pregledom evidentiranih transakcija poredbenih gradevinskih zemljista
utar opcine Sveti Petar Orehovec, kao i susjednih opcina sa isto¢ne strane grada
Krizevaca:

abrane poredbene nekretnine podudaraju se s predmetnom nekretninom po tome §to

je¢ o gradevinskim zemljiStima koja se nalaze na sli¢noj lokaciji kao i predmetna
raga je orijentirana na predmetnu i susjedne opéine koje se nalaze sa isto¢ne strane
a Krizevaca jer u predmetnoj opcini ne postoji dovoljan broj poredbenih transakcija),
su namjene, te slicnih povrsina.

izom podataka pronadene su tri nekretnine koje pokazuju dovoljnu podudarnost sa
metnom nekretninom.
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Ostale nekretnine ne podudaraju se s predmetnom nekretninom po jednom od sljedecih
kriterija: izrazito niske cijene, transakcije starije od 4 godine ili zemljista izrazito malih ili
povrsina. Zbog navedenih odstupanja iste nisu uzete u daljnji izracun.

Prilozeni su prikazi lokacije poredbenih nekretnina te je za njih izvreno meduvremensko i
interkvalitativno izjednacenje vidljivo u tablici u nastavku elaborata.

Predmetna nekretnina:
T © ObiljeZja procjenjivane nekretnine
Datum koaficijent Kategorija
katastarska Cestica . Povriina iskoristivosti Namjena eg“ )
vrednovanja zemljidta
(ki)
k.C.br. 896/1, 896/2, dio 891:/1, dio 29.9.2017. 2.430m? 100 GP 1
897/2, 901, sve k.o. Kamesnica

1. poredbena nekretnina

Podad o nelretrin
. 31 Gradevinsko Temifiita - Thirka lupoprodafnih diena

Vrijednost atributa
IEET4T
232017
G - Gradlevinsko remijitte
nnos2
. WP - Xupoprodaa
Uxupra povidina nekretning u prometu {m2) 669,00
Vrijednost nelcetnine &z ugavora (KN) 10.000,00
09.06.201%
Prenzeto od PU

Vrifednost atributa
639054
Uatum progda Zh5.2007.
vrsta nekretning GZ - Gradevinskn emijite
PH {PU) 3392048
K7 - kupoprodaa
ipna paviting rekretnine u proedu (m2) 839,00
fjedrost neknetnine iz ugavera (k) 15.000,00
07.06.2016
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. Poljoprivredno i gradevinsko zemljiste sa rusevnim objektitna, Dedina bb, Sveti Petar Orehovec
Orehovec jop! g )
edecih oredbena nekretnina -
alih ili wm
e ol ek . A JE N I
i Raziv atribiuta Vripadnost atriuta
HIDC 731181 =,
Epatum pregisds 8.7 R 5 i
. Vst neloetning GZ - Gradovingkn zemjiste o & =
nsko | e L - -
{ Ukepna povriing nekreting U prometu {m2) 51,00 - s =
{Vitjednost nekretae iz bgovors (KN) 200000 0D 5
| Daturn ugrovera 12012017 ; L VA 2 5 S
{stats pociatis Peenizezo of P - :

ribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobicajenih ili
sobnih okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po trZzisnim uvjetima i ne bi bile
ogodne za procjenu vrijednosti nekretnina.

tjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene znaajno
dstupaju od ostalih usporedivih kupoprodajnih cijena.

samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na
pojedinac¢na odstupanja kupoprodajnih cijena veca od #£30% od prosjecne kupoprodajne
jene poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog
:izjecilna(':enja. '

-2
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% ODABIR METODE 1 OBRAZLOZENJE

Obzirom na vrstu nekretnine i njezine specifi¢nosti u ovoj procjeni Koristena je
poredbena i troskovna metoda procjene.

Kao glavna metoda procjene koristena je troskovna jer su predmetne zgrade u izrazito
loSem stanju, karakteristicne izgradnje i namjene (ne postoji ponuda sli¢nih poredbenih
objekata). Za utvrdivanje vrijednosti zemljista kori3tena je poredbena metoda.

POREDBENA METODA

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija u prvom redu je
primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih 1 izgradenih zemljiSta, a koristi
se | za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca,
obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

S obzirom na kriterij vrste nekretnine, a buduci da je predmet ove procjene zemljiéte,
koristili smo poredbenu metodu.

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

Buduci da u zbirci kupoprodajnih cijena eNekretnine postoji dovoljan broj nedavnih i
pouzdanih transakcija, bili smo u mogucnosti analizirati hekretnine koje su bile prodane i
usporediti njihova svojstva sa svojstvima nekretnine koja se procjenjuje.

Izvr3ena je usporedba prodanih nekretnina i nekretnine koja je predmet ove procjene te je
proveden postupak interkvalitativnog 1 meduvremenskog izjednacenja te
kontrola/statisti¢ka obrada.

Postupak prilagodbe treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena
nekretnina kada bi imala jednaka obiljeZja kao i promatrana nekretnina.

Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizicku jedini¢nu mjeru $to je obi¢no 1 m?
povrsine (gradevine ili zemljista).

Buduci da su ispunjeni uvjeti za primjenu poredbene metode, odnosno da je predmet ove
procjene vrsta nekretnine kojoj trziste, prema postojecim poslovnim obicajima, pristupa na
poredbeni nacin i da je za primjenu metode na raspolaganju bio dovoljan broj prikladnih
poredbenih Cestica s kupoprodajnim cijenama koje su postignute na trzistu nekretnina, za
izradu procjene vrijednosti ove nekretnine, odabrali smo poredbenu metodu.
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CUN TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA - poredbena metoda — PS namjena
1a je. Obilje#ja procjenjivanenekretnine~ - -
. koeficijent .
o Datum " Lt e e I Kategorija
katastarska cestica . Povr3ina iskoristivosti Namjena -
vrednovanja k) zemljidta
. k.C.br. 895/1,895/2, dio 897/1, dio
razito 897/2, 900/1,900/2, 900/3,900/4, )
enih 902,903/1,903/2,903/3,903/4, 29.9.2017. 22.90im? - PS 41
903/5,904/1, 904/2, 9035, 906, sve
k.o. Kamesnica
Poredbene nekretnine -
. . .. . koef.lc.‘flent X Cijena Cijena
katastarska Cestica Datumtransakecije|  Povisina iskoristivosti Natnjena .
. kn kn/m2
tu je fky)

L K.Lbr. 347/6,7,8, k.o. Kame$nica sij-15 6.132m? - PS 10.000 1,63
Oristl k.2 br. 1276/178,179, k.o. Botkovec Vi1 3190 m? - P3 5,800 182
kuda, k.Zbr. 879/14, k.0. Botkovec vlj- 14 3,181 - p3 5,000 157
. x = - z _ R
]esta, k.&br. 1291/1, k.o. Bockovec tra-14 3.108 m PS 4.000 129

a) Meduvremensko izjednafavanje
Bazni indek: Bazni indek:
. Ciiena aznrz ;r;“e s al::::;ie s Korekcijski | Meduvremenski
‘ISte, katastarska Cestica Datum transakcije ! . . faktor izjednatena cijena
i kn/m2 vrednovanja sklapanja
B/A kn/m2
(A) ugovora (B}
k.c.br. 347/6,7 8, k.o. Kamesnica sij-15 1,63 100,20 095 155
ijene k.é.b:‘. 1276/178,179, k.0, ?Oékuvec vl]:—14 182 9553 0324 0,93 1,68
k.&.br. 879/14, k.0. Bockovec vlj-14 157 10324 0,93 1,45
k.¢.br. 1291/1, k.0. Botkovec tra-14 1,29 103 47 4,92 1,19
1ih i T bY Interkvalitarivno izjednatavanje ~ utjecaj spremnosti za gradnju i prava sluznesti -
. UTJECAJSPREMNOSTI ZA GRADNJU UTIECA] SLUZNQOSTI (ziednatena ciiena
Ane | {Prilog ® PUTA I VODOVA I nacl
— — zbog uijecaja
M@;forfja koeficijent || Utjecaj prava u t;lec‘aj prava spremnosti za
katastarska €estica Femt ow.sno | udio vrijednsti | preratunava; || sluznost puta s I.IZE‘IGSI'] gradnju i prava
A spremnosti za . vodova (Prilog slu¥nosti
fe e . a {Prilog 2}
J gradnju 3)
fe Procjenjivana nekretnina 4.1 100% 1,00 1,00
1 k.¢.br. 347/6,18, k.0. Kamesnica 4.1 100% 1,00 1,00 1,00 155
2 k.&.br, 1276/178,179, k.0, Backovec 4.1. 100% 1,00 1,00 1,00 1,68
3 k.¢.br, 79/14, k.0. Bockovec 4.1, 100% 1,00 1,00 1,00 145
ena 4 k.&.br. 1291/1,k.0. Bockovec 4.1, 100% 100 1,00 100 119
Interkvaiitativno izjednadavanje = 250 E ol e
1 m? i j
\ziednad . Meduvremenski i
Zlb a fana -cuen-a keeficijent koeficijent | interkvalitativno izjednaCena
Redni katastarska testica zhog utjecajaali iskoristivosti | preratunavanj | cijenazbog utjecajaal,b)i . Konaéno”
broj bl k) a mjere zemljista izjednagena cijena
ave kn/m2 Knfm2 kn/m2
1 na Procjenjivana nekretnina -
Inih 1 k.2.br. 347/6,18, k.o, Kamesmica 155 - 100 155 155
1, 78 2 k.¢.br. 1276/178,179, k.0. Botkovec 168 - 1,00 1,68 1,68
’ 3 k.&.br. 879/14, k.0, Botkavec 145 - 1,00 145 1,45
4 k.&.bt. 1291/, k.o. Bockavec 1,19 - 1,00 1,19 1,19

_|Srednja vrijednostkn/m2 147
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‘ Konirola — statistidka obrada
Relari A
. e N .. Apsoiutno © arwm? g:?.soluma i Pojedingéno
Redni Konadne izjednacena cijena odstupanieod odsiupanje vrijednost Kvadrat Pravito odstupanje
brof kn/m2 . 'D J_, od prosjeéne | apsolutnog | odstupanja Z-sigma p”
prosjeéne cifene . . od medijana
cijene odstupanja
1 2 0,08 6% 008 0 prihvailive privvatlivo
2 2z 021 14% 0,21 o] prhvailive prihvative
3 1 -002 -1% 002 . 0 prifvatlive prihvatlive
q 1 -0.28 -19% 0,28 0 prifivatlive prifwative
Prosjecna kupoprodajna cijena 147
Srandardno devijacija G18
Dwvostruka standardna devijacijo 036
Prosjecno apsolutno odstupanje 015
TrZidna vrijednost nekretnine (kn) 22.901 m? X 1,47 knfm? = 33.664,02 kn
TrZi3na vrijednost nekrenine (€) 22,901 m? b 0,20 €/mz = 4.489,712 €
L
-t
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ACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEML)ISTA - poredbena met

- ObiljeZja procjenjivane nekretnine = -

Centar Akcija d.o.0., Zagreb, Kaciceva 16

Datum Koeficijent Kategorija
katastarska testica i Povriina iskoristivosti Namjena 8 - }
vrednovanja zemljista
(K}
k.&.br, 896/1, 896/2, dio 897/1, dio 26.8.2017. 2.439m? 100 GP 1
897/2,901, sve k.o. Kame3nica N
- - Poredbéné nekremine .
koeficijent - -
. . , L . Cijena Cijena
katastarska Cestica Datum transakcije Povriina iskoristivosti Namjena
kn kn/m2
{ky;)
k.&br. 2770/1, k.0, Sv.Petar Orehovec lip-15 569 m? 1,00 GP 10.000 14,85
k.&br. 513/1, k.o. Mikovec lip-16 839m? 1,00 GP 15.000 17,88
k.¢.br.133,K.0. Vinkovec sij-17 539m? 1,00 GP 7.000 12,99
a) Meduvremensko izjednaavanje
iindeks | Bazniindek )
) Bezniindeks | Bazniindeks | -\ cijski | Meduvremenski
. " Cijena nadan nadan . < i
katastarska Eestica Datum transakcije . . faktor izjednacena cijena |
kn/m2 vrednovanja sklapanja
B/A kn/m2
(A ugovora{B}
k.¢.br. 27701, k.0. Sv.Petar Orehovec lip-15 14,95 100,50 0,95 14,21
k.2.br 51311, k.o, Mikovec lip-16 1788 9553 100,52 095 16,99
k.¢.br. 133, k.o. Vinkovec sij-17 12,99 9553 1,00 12,89
' b} Interkvalitativno izjednaéavanje ~ wijecaj spremnosti za gradnjui prava stufnost’
UTIECA} SPREM NOSTI ZA GRADNIU UTJECAJ] SLUZNOSTI . e
. Izjednacena cijena
(Prilog 9 PUTA I YODOVA L
— e zbog utjecaja
l](ix}egon-}a koeficijent || Utjecaj prava Lll]]ec_a] p:va spremnosti za
i o
katastarska Cestica zemljista ow..sno N Udio vrijednsti | preraturavan] || sluZnosti puta ; um:; J gradnju i prava
spremno.stl za a (Prilog 2} vodova (Prilog sluznosti
gradnju 3
Procjenjivananekretnina 1 100% 100 1,00
k.&.br, 277011, k.0, Sv.Pelar Qrehovec 1 100% 1,00 1,00 100 14,21
k.¢.br. 513/1, k.o. Mikevec 1. 100% 100 100 100 16,99
k.&.br.133,k.0. Vinkovec 1 100% 1,00 1,00 1,00 12,99
Interkvalitativno izjednadavanje
Lziadna . Meduvremenski i
Zlb nac?na f:]]enAa koeficijent koeficijent | interkvalifativro izjednacena i
katastarska Cestica zbog U?J ecajaall iskoristivosti | preradunavanj | cijenazbog utfecajaa), bl . Ko?acno"
'r) , ) a miere zemljista izjednacena cijena
knim wnim? kn/m2
Procjenjivana nekretnina 1,00
k.&.br, 277011, K.0. Sv.Petar Qrehovec 14,21 1,00 1,00 14,21 14,21
k.€.br. 51311, k.0. Mikovec 16,99 1,00 1,00 16,99 16,99
k.C.br. 133, K.0. Vinkovec 1299 1,00 1,00 1299 12,99
Srednjavrijednostkn/m2 14,73
28




Elaborat br.2017-80
Poljoprivredno i gradevinsko zemljiste sa rusevnim objektima, Dedina bb, Sveti Petar Orehovec
Tovr . Kontrola— statisticka obrada -
Relati A
R L . Apsolutro ear[vm? pﬂso!uma . Pojedinadne
Redni Konaéne izfednatena cijera . adstupanje vrijednost Kvadrat Pravilo i )
. odstupanje od . . ] odstup anje
broj kn/m2 L od prosjecne | apsolutreg { odstupanja 2-sigma -
prosjecne cljene . kK od medijana
cijene odstupanja
i 14 -052 -4% 0,52 0 prihvarlive peihvarlive
7 2,26 15% 2,26 5 prhvaiiive prihvaifjro
13 -174 -12% 174 . 3 peihvatlive prifvatlivo
Prosjeéna kupoprodajna cijera 1473
Standardna devijacija 1,68
Dvestruka standard na devijacija 335
Prosjetno apsolurne odstuparje 1,51
TrZi$na vrijednost nekretnine {ki} 2439 m? X 14,73 kn/m? = 3591717 kn
Triisna vrijednost nekrenine (€) 2439 m? X 1,96 €/m2 = 4790,22€
.
J»
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OSKOVNA METODA

kovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izg
devnih ¢estica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojin
ikovanjem nisu izgradene sa svrhom sivaranja prihoda, a posebno samostojece,
ugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.

roskovnoj metodi utvrduje se trodkovna vrijednost nekretnine iz troSkovne vrijednosti
devina i vrijednosti zemljista. Opci vrijednosni odnosi na trZistu nekretnina uzimaju se

bzir posebno primjenom koeficijenata za prilagodbu tro3kovne vrijednosti.

Skovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troskova gradnje
majuci u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.

skovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije
ju¢ena u vrijednost zemljista, utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju
malnih troskova gradnje.

VRDIVANJE VRIJEDNOSTI OBJEKATA NAZEMLJISTU ~TROSKOVNA

ROCJENA VRIJEDNOSTI GRADEVINE TEMELJEM TROSKOVA GRADNJE

to povrSina - m’ 180,00

ifiicna cijena - kn/m’ 2.800,00

réenost objekia - % 100%

:VA GRADEVINSKA VRIJEDNOST 504.000,00 kn
:fo volumen gradevine m> 504,00

na komunalnog doprinosa kn/m’ 1,00

ednost komunalnog doprinosa 504,00 kn
na vodnog doprinosa kn/m’ 10,05

ednost vodnog doprinosa 5.065,20 kn
Kljucci - kn | - kn
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UMANIJEN]JE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI OBJE KTA
UMANJEN]E GOSPODARSKE VRIJEDNOSTI
NACIN IZRACUNA - FK MATRICA

Elaborat br.2017-80

FK MATRICA A: LOKACIJA / TRZISTE| B: ZGRADE OPCENITO | C: STANJE ZGRADE
- optimalna lokacija, -vrlo dobrainfrastruktura, |- nema ostecenja,
1 Upotrebljivostu potpunosti |- velika potraZnjazavistom - dobra prostorna - puna stabilnost,
" |idugoro¢no danafosigurana|objekta organizaciia, - puna uporabivost,
- skoro nema/nema ponude |- visoka fleksibilnost - daljnje koristenje nije smanjeno
- dobra lokaciia, ) ;rlg dob;? ll(nfrastAruktura, - mala odtedenja,
2 Uiporabljivostdovoljinai |- redovila potraZnjaza ) dcbm olikovanys, puna stabilnost,
" | dugoredno dana/osigurana |vestom objekta, -eo r-a pr?storna - jo5 dobra uporabivost,
organizacija, L e .
- mata ponuda : . - daljnje koristenje nije smanjeno
- dovol;na flekstbilnost
. " = dovollna mfrastruktura qA. . i
" . ~ b~srednja lokacija, - jasna ostecenja,
Uporabljivost smanjenaali | . o .. - pros;ecno ob]lkovanje . )
. - jos postoji potraznja za : - smanjena stabilnost,
3. srednjorocno : - prosleéna prostorna . L X
. vrstorobjekta, -5 -+ |- prosjeéna uporabivost,
dana/osigurana . orgamzacua, : L - .
- dovoljan ponuda : - daljnje koridtenje smanjenc
- Utnjerena ﬂeksmbllnost
Lo - dovoljnainfrastruktura, |- jasna otecenja,
- mjerena lokacua, : : . . . R .
. .. - urnjereno oblikovanje, « smanjena stabilnost,
Uporabljivost ograniceno (- mata potrazn]a za, vrstom . . )
4. ) : “7 |- urnjerena prostorna - smanjena uporabivost,
dana/osigurana objekta, S - L e
- bo ata poﬁuda & - |organizacija, - daljnje koridtenje jasho
g : - mata fleksibilnost srmanjenc
;|- nedovoljna infrastruktura,
- nezadovoijavajuéa lokacua, n . ! . . i
" . 7o |- umjereno oblikovanje,
Uporabljivost kratkaracne Jedva post01:lne posto;: A )
5 ) - nedovoljna prostorna
dana/osigurana potrazn;azavrstom ob)ekta L.
: vehka nuda : organizaciia,
Ipo _ - bez fleksibilnosti

ODABRANI FK

G - starost gradevine :

4/5

OVK - odrzivi vijek koristenja:

FK - faktor koridtenja:

relativna starost (G/OVK %) :

QOVK - ostatak odrzivog vijek koridtenja (prilog 10 Praviinika) =

zamjenska starost (OVK-OOVK) :

linearni otpis =

60 / 60

SADASNJA VRIJEDNOST GRADEVINE

SV =

504.000,00 knx 0% =
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TROSKOVNAVRIJEDNOSTGRADEVINE

SADASNJA VREDNOST GRADEVINE: - kn
KOMUNALNI I VODNI DOPRINOS: 5.569,20 kn
PRIKLJUCCI: - kn
UKUPNO 5.569,20 kn
PRELIMINARNA ~PRIVREMENAVRIJEDNOST 7

TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE 5.569,20 kn
TROSKOVI UKLANJANJA ZGRADA 30,00 knx 180,00 mZ 5.400,00 kn
UKUPNO 169,20 kn

KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU

Buduci da ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje propisuje Zakon o
procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, tako ¢e se za
vrijednosti koeficijenta za prilagodbu, koristiti utvrdena vrijednost koeficijenta od stane ovog
pracjenitelja.

TE= 1,00
TRZISNAVRIJEDNOST NEKRETNINE:
V= . 169kn x 1,00 = 169,20 kn
TRZISNAVRIJEDNOST NEKRETNINE (ZAOKRUZENO): - Kn

Zbog vrlo loeg stanja objekata procijenjeno je kako njihova obnova i daljnje koristenje nije
moguce. U proracunu je ustanovijena priblizno ista vrijednost postojecih doprinosa za
bjekte, te eventualnih troskova rusenja stoga je priblizna vrijednost objekata jednaka nuli,
e oni nisu uzimani u obzir prilikom izracuna konac¢ne vrijednosti nekretnine.

32
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VRIJEDNOST ZEMLJISTA PO SVAKO] K.C.

33
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: o R .. R . - . vrijednost
K.&br ko, |Namiena)povrsinat | povrsinau | vrijednost | vrijednost | | o iono
R . k& GPu m’ PSu 1'1'12 K& uGP(E) | kéu PS_ (€) : © '
895/1 [Kamesnica P 0 230 0,00 45,09 45,05
89572 |Kamesnica P 0 108 0,00 21,17 2117
896/1 |Kamesnica GP 1.180 ¥ 2.317,94 0,00 2.317,94
896/2 |Kamegnica GP 288 0 565,74 0,00 565,74
897/1 |[Kames$nica| P/GP 273 2.590 536,27 507,76 1.044,03
897/2 |Kamesnica| P/GP 230 1.007 451,80 197,42 649,22
900/t |Kamesnica P 0 1.331 0,00 260,89 260,89
900/2 |Kamesnica P 0 1.277 0,00 250,32 250,32
900/3 |[Kamesnica P 0 1.367 0,00 267,94 267,94
900/4 |Kame%nica P 0 1.629 0,00 319,42 319,42
01 Kamesnica GP 468 )] 918,47 0,00 91847
902 Kamesnica P 0 140 0,00 2750 2750
903/1 |Kamesnica P 0 486 0,00 95,19 95,19
903/2 |Kamesnica P 0 540 0,00 105,87 105,87
903/3 |Kamesnica P 0 558 0,00 108,39 109,39
903/4 |Kamesnica P 0 554 0,00 108,59 108,59
903/5 |Kamesnica P 0 899 0,00 176,28 176,28
904/1 |[Kameénica P 0 209 0,00 40,97 40,97
904/2 |Kameinica P 0 406 0,00 79,60 79,60
905 Kamesnica P 0 8.139 0,00 1.791,70 1.791,710
906 |Kamesnica| P 0 432 0,00 84,61 84,61
ukupno: 2.439 22.901 4.790,22€| 4.48972€| 9.2719,94€
25.340
REKAPITULACHA -~ . VRUEDNOST . .
vrijednost zemljista koje se nalazi u prostorno planskoj oznaci PS - ostalo 4.489,12€
poljoprivredno tlo; k.&.br. k.¢.br. 895/1, 895/2, dio 897/1, dio 897/2, 900/1,
900/2, 900/3, 900/4, 902, 903/1, 903/2, 903/4, 903/5, 904/1, 904/2, 905, 906, sve
k.o. Kamesnica
vrijednost zemljista koje se nalazi u prostorno planskoj oznaci GP - 4.790,22€
gradevinskog podrudja naselja: k.& br. 896/1, 896/2, dio 897/1, dio 897/2, 901,
sve k.0. Kamesnica
UKUPNA VRIJEDNOST; 927994 €
UKUPNA VRIJEDNOST ZAOKRUZENO: S 9:300,00 €
o0 69.700,00 kn
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Poljoprivredno i gradevinsko zemljidte sa ruSevnim cbjektima,

zvrdenom izracunu utvrdujem sljedecu trzidnu vrijednost nekretnina, zemljista na
895/1, 895/2, 896/1, 896/2, 897/1, 897/2, 900/1, 900/2, 900/3, 900/4, 901, 902, 903/1
903/3, 903/4, 903/5, 904/1, 904/2, 905, 906, sve k.o. Kamesnica: '

SNA VRIJEDNOST NEKRETNINE UKUPNO ' 69.700,00 kn
ruzeno) 9.300,00 EUR

2 gradevinskog zemljista 14,73 kn/m?
' 1.96 EUR/m?

2 poljoprivrednog zemljidta 1,47 kn/m?
0,20 EUR/m?

dnji te¢aj EUR-a obracunar je prema tecajnoj listi HNB-a na dan 29.9.2017. te iznosi

sna vrijednost predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce postici na trZistu za
dmetnu nekretninu te ova vrijednost predstavija poreznu osnovicu za obracun PDV-a ii
e¢ u istu uracunat PDV (ovisno o poreznom statusu isporucitelja/kupca i nekretnine)
Jiko dode do prodaje ili preuzimanja nekretnine. Procijenjena trzisna vrijednost
kretnine ne ukljucuje porez u prometu nekretnina. :

stalni sudski vjest

 Zagreb, 29.9.2017. godine
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Y 4% PRILOZI

l ‘ IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE (http://e-izvadak.pravosudje.hr)

NESLUZBENA KOPLJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinsld sud u Bjelovaru .

ZEMEJISNOENJIZNI CDJEL KRIZEVCE

Stanfe na dan: 20.09.2017. 23:30 Verificirani 7K uloZak

Katastarska opcina: 315516, KAMESNICA Broj ZK uleSka: 199
Broj zadnjeg dnevnika: Z-1153/2015

Aldiviie plonibe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
“ﬁ‘u‘f‘:‘“ Oznaka zemljifta o] cw | m2 Primjedba
estice)

1. 005 LIVADA PRI MELINISCU U KAMESNICI 1| 941
2. |906 ORANICA PRI MELINISCU U KAMESNICT 120
UKUPNO: 1| 1061

B

- Vlastovnica

Rbr. Sadriaj apisa |Primjedba
L. Viasnitki dio; 1/1

MARTINCIC D.0.0., KRIZEVCT, UL. MARCELA KIEPACHA 1

C
Teretovnica
Rhi, | Sadriaj upisa Irmnas Primjedba
2

71 Zaprimljeno 12.03.2010. broj Z-677/10 34.000.00 EUR

Na temelju Ugovora o odobrenju okvira za financijsko pracenje br. 445-69000406 sa
sporazumom o osiguraniu aovEane trazbine od 10.03.2010.g, potvrden kod Javne
biljesnice Ljubice Papac iz Koprivnice pod br. OV-1656/10 od 11.03.2010.z, uknjifeno je
pravo zalopa na nekretinama u A radi osiguanja traZbine v iznosu od 34.000.00 EUR,
tvecano za kamaty obradunatu v skiadu s Odlukom o kamatnim stopama, te za iznose
teéajnil razlika, nuzgredica. trofkova parmitnog i avrinog postupka nastalih primienom
pojedinaénih Ugovora o kreditu, s rokom trajanja okvira do 30. oZujka 2011.g. za korist:
H-ABDUCO D.O.0. , OIB: 13667298028, ZAGREB, SLAVONSKA AVENLFA 64

31 Zaprimfjeno 17.01.2013. broj Z-200/13

T¥a temelju Rjeenia o osiguranju Opéinskog suda u Krifeveima od 10. sijeénja 2013. br.
Our-47/13 ukajizuje se prvo zaloga na nekretnini Martindi¢ D.0.0., KriZevci, UL
Marcela Kiepacha 1, radi osiguranja novéane trazbine predlagatelja osignranja u iznosu
od 545.321,60 ka plavnog duga i 108.668.05 kn kamata, odnosno vkupno 653.989.66 kn
sa zakonskom zateznom kamatom: po stopi od 12 % godisnje od 01. prosinca 2011, pado
isplate, odredencj sukladsoeskontnoj stopi HHINB, te odredbi €. 29 st. 2§ 8. Zakona o
obveznim odnosima, te daljnim stopama odredenim sukladne odredbi €1. 29 st 218
zakonz o obveznim odnosinta, kao i troékova ovog postupka za kogist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINARCIJA
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Teretovaica

Poljoprivredno i gradevinsko zemljiste sa ruevnim objektima; Dedina

| Sadriaj upisa

Tznos

uz zabiljebu oveiivosti trazbine

PIJA

Zaprimtjeno 02.04.2015, broj Z-1153/15

Temeljem sjeSenja o ovrsi Opéinskog suda 1 KriZeveima od 6. ofujka 2015.g., broj Ovr-
1258/2014-5, zabiljezuje se ovrha na nekremmine upisane v A, vtvrdivanjem vrijeduosti
opisanih nekretnina, prodajom i namirenjem ovrhovoditelja Hypo Leasing Kroatien d.o.
0., Zagreb, Koranska 16, OIB 87064273078 iz iznosa dobivenog prodajom nekretnina.

K ulozak otvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datumn 20.09.2017.

$ka: 19¢

jedba
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Poljoprivredno i gradevinsko zemljiste sa rudevnim objektima, Dedina bb, Sveti Petar Orehovec

NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Bjelovare .
ZEMLJISNOKNIIZNI ODJEL KRIZEVCI
Stanje na dan: 20.00.2017. 23:30 . Verificirani ZK wozak
Katastarska opéina: 315516, KAMESNICA Broj ZK ulofka: 944
Broj zadnjeg daevaika: Z-1153/2015
Aktiviie plonibe: . .
IZVADAK IZ ZEMLJISNE XNJIGE
A
Posjedovaica
PRVI ODJELJAK
Broj Povidina
Ry, | Zemliista Oznaka zemljitta Primjedba
,G“"_‘*' jutro | €hv m2
Cestice)
1. |895 LIVADA KOD MLINA U KAMESNICT 94
1. |89 PASNJAK KOD MLINA T KAMESNICI 408
5. |87 LIVADA LEDINA U KAMESNICE 1140
4. |vo0n ORANICA LEDINA U KAMESNICL 37
5. (o062 ORANICA LEDINA U KAMESNICL 355
6. |v00/3 ORANICA LEDINA U KAMESNICT 380
7. |900/4 ORANICA LEDINA T KAMESNICI 453
8 |s01 MLIN 54 DVORISTEM U KAMESNICE 130
A 0. [s02 P4ASNTAR KOD MLINA U KAMESNICE _ 3
. |9031 ORANICA ZA MLINOM U KAMESNICI 135
1. {9032 ORANICA ZA MLINOM U KAMESNICI 155
12, {9033 ORANICA ZA MLINOM ¥ KAMESNICT 150
13, |voa/d ORANICA ZA MLINOM U KAMESNICT 154
14, |903/5 ORANICA ZA MLUINOM U KAMESNICT 250
15 (904 ORANICA ZA MLINOM U KAMESNICI mn
UKUPNG: 4384
B
Viastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa Primjedba
L. Vlasnitki dio: 111
MARTINCIC D.0.0., KRIZEVCE, UL MARCFLA KIEPACHA 1
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Poljopriviedno i gradevinsko zemljite sa rudevnim objektima, Dedina bb, Sveti Petar Orehovec

Zaprimjeno 12.03.2010, broj Z-677/10

Na teneliu Ugovora o odobrenju okvira za financijsko pradenje br. 443-69000406 sa
SPOTAZUMION O Osiguranju noviane trazbine od 10.03.2010.g, potvrden kod Javne
bitjelnice Ljubice Papac iz Koprivnice pod br. OV-1656/10 od 11.03.2010.g, uknjiZena je
pravo zaloga na nekretninama n A radi osiguranja fraZbine u iznosy od 34.000,00 EUR,
uvedano za kamatu chrafanafm u skladu s Odukom o kamatnim stopama, te za imose
teajnih razlika, nuzgredica, trokova pamitnog 1 ovrinog postapka nastalih primjenom
pojedinaénih Ugovora o kredite, s rokom trajansa okvira do 10. oZujka 2011.g, za korist:
H-ABDUCOQ D.0.G., OIB: 13667293028, ZAGREB, SLAVONSEA AVENIJA 6 A

C
Teretovnica
Sadriaj npisa Eznos Primjedba
| Z-1565/2006

UknjiZeno je pravo sluznosti fadi izgradnje, protaza { odrZzavanja elektroenergetskog

objekta-podzenmog kibelskog voda 35 KV Orehovec-Apatovec na &kbr. 90013, 90072,

90071 1 900/4 za korist:

HEP P.D., ZAGREB

34.000,00 EUR

Zaprimljeno 17.01.2013. broj Z-200/13

" Na temelju RjeSenja o osiguranjy Opéinskog suda v KniZeveima od 10. sijecoja 2013, br.
Ovr-47/13 uknjiZuje se prvo zaloga na pekretnind Martingi€ 2.0.0., Krizevei, T
Marcela Kiepacha 1, radi osiguranja novéane trafbine predlagatelja osiguranja u iznose
od 545.321,60 ko glavnog duga i 108.668.05 kn kamata, odnosne uicpnoe §33.982,66 kn
sa zakonskom zateznom kamatom po stopi od 12 % godifnje od 01, prosinca 2012, pado
isplate, odredenoj sukladnoeskontnoj stopi HNB, te odredbi €1, 29 st. 21 8. Zakona o
obveznim odnosima, te daljnim stopama odredenim sukladno odredbi &1 205t 218
zakona o obveznim odnosima, kao 1 trofkova ovog postupla za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIIA

uz zabiljefbu ovrSivosti trazbine

Zaprimljeno 02.04.2015. broj Z-1153/15

Temeljem rjefenja o ovrsi Opéinskog suda u KriZeveima od 26. onjka 2015.g.. broj Qvr-
1258:2014-3, zabiljezuje se oviha na nekyemine upisane u A, utvrdivanjem vrijednosti
opisanih nekremina, prodajom i namirenjem ovrhovoditelja Hypo Leasing Kroatien d.o,

¢., Zagreb, Koranska 16, OIB 87064273078 iz iznosa dobivenog prodajom nekremina,

Potvrduje se da ovaj izvadak cdgovara stanju zemljiSne knjige na danun 20.05.2017.
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KATASTARSKI PLAN (http://geoportal.dgu.hr/)
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OSJEDOVNI LIST (http://www.Katastar.hr/dgu/)

it NESLUZBENA KOPLJIA
REPUBIJKA iE‘IRVA'ISK.-’L

DRZAVNA GEODETSKA UFRAVA
PODRUCNI URED 74 KATASTAR KOPRIVNICA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA KRIZEVCI

Stanje na dan: 27.09.2017. 23:28

PRIJEPIS POSTEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina; KAMESNICA (Mbr. 315516)
Posjedovai list: 482

Udio Prezime i ime ednosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjedifte upksane osobe OIB

11 MARTINGIC D.G.O., MARCFLA KIEPACHA 1, ERIZEVCI (VLASNIK)

Padaci o katastarskim Cesticama

° B;'oj Adresa katastarske festice/Nadin uporabe katastaxske Povrdinal Broi Posebai
B | 2| watastarske |Zestice/Nnfin uporabe zgrade, naziv zgrade, kutni broj ] pravei | Primjedba
N| 8 m2 DL

festice  |zgrade 1 redimi

8957  |BEREK 230
SUMA 230

8052  |REREK 108
K SUMA 108
8961  {BEREK 1180
PILANA 1180

62  |BEREK 288
STOVARISTE 288

807t |BEREK 2863
PASNIAK 2500
STOVARISTE 273

872  |BEREK 1237
STOVARISTE 230
PASNIAK 1007

oo/t  |BEREK 1331
LIVADA 1331

ogt2  |BEREK 1277
LIVADA 1277

00034 |BEREK 1367
LIVADA 1367

094 |BEREK 3620
LIVADA 1629

001 KOD GOLCA 468
KUCA-DVOR 468

02 KOD GOLCA 140
PASNIAK. 140
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Elaborat br.2017-80

Poljoprivredno i gradevinsko zemljidte sa rufevnim objektima, Dedina bb, Sveti Petar Orehovec
&l e Broj édr.esa kagstarske festice/Nafin lgporabe l:atas:ta_rske. Povrdina/ Broj Posebni .
g = kaEastarske testice/Na¥in uporahe zgrade, naziv zgrade, kudni broj 2 DL pravai Primjedba
Cestire zgrade " | reZimi

2031 KOD GOLCA 486 3
LIVADA 486

00372 KOD GOLCA 546 3
LIVADA 540

20373 KOD GOLCA 558 3
PASNIAK 180
LIVADA 378

903/4 KOPp GOLCA 554 3
PASNIAK 554

903/5 KOD GOLCA 309 3
PASNIAK R9D

904/3 KOp GOLCA 209 3
PASNJAK 209

90472 KOD GOLCA 406 3
VOCNIAK 406/

905 KOD GOLCA o138 3
POTOX 1856
. LIVADA 7283

o046 KOD GOLCA 432 3
POTOK 432
Ukupna povréina katastarskih Eestica 25341

NAPOMENA: Ovsj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasniétva aa katastarskim Cesticama upisanim v posjedovnom listu.
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Poljoprivredno i gradevinsko zemljiste sa rusevnim objektima, Dedina bb, Sveti Petar Orehovec

# POSEBNE NAPOMENE I IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

a procjena je izradena paznjom dobrog stru¢njaka, sukladno pravilima struke, temeljem
gleda dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od naruditelja i prikupljenih
odataka o kupoprodajnim cijenama te temeljem odredbi vaZeCeg Zakona o progjeni
rijednosti nekretnina i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

larucitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koristene prilikom
rade ove procjene. Procjena pretpostavija da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane uz
vanknjizna vlasni¢ka prava i obaveze to¢ne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle
tkloniti zakonskim putem.

tvrdivanje stanja i kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao 3to su temelji, zidovi,
tropovi, krovna konstrukcija) izvrieno je temeljem vizualnog pregleda, ukoliko je pregled
¢injen, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne stru¢ne/laboratorijske
nalize tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna o$tecenja/nedostatke konstrukcije
oji su mogli biti utvrdeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.

skazana vrijednosti nekretnine moze biti potpuno shvacena samo nakon sveobuhvatnog
itanja svih priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ogranicavajucih uvjeta koji
su ovdje iznedeni. U elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci 1
‘mislienja.

Ovaprocjena ni na koji na¢in ne predstavlja nagovor i ne moze sluZiti kao jedini element
na osnovu koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Kupac se ne moze
pozivati da je temeljem ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu hje pretrpio
stetu. Odluka o kupnji je iskljucivo stvar kupca, a odluka o prodaji je iskljucivo stvar
prodavatelja. Konacna cijena po kojoj ce se zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca i
prodavatelja kako je prije navedeno te moze ukljucivati neke druge elemente poslovnog
odnosa koji utje¢u na konacan iznos transakcije.

U slu¢aju poremedaja ha trzistu pridrzavamo pravo izmjene stajalita navedenih u ovom
elaboratu.

Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, izraden u Cetiri primjerka.

Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao
neovisan i nepristran stru¢njak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge
veze s predmetom procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu
nepristranost te da su zaklju¢ci u ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za
obavljenu uslugu.
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