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% RJESENJE O IMENOVANJU

REPUBLIKA HRVATSKA -
ZUPANLISKE SUD U ZAGREBI
Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-594/15
Zagreb, 20, svibnja 2013, god,

RIESENIE

Predsjednik iupmﬁjskug, suda u Zagrebu, odiutujuéi o-zuhtjevn rvrtke CENTAR AKCIA
doi. temeliem L 126 st 3014, Zakosa o sudtvioa (NN br, 28/13 § 333 uowvesd 5 8L 4
Prm'ﬂmkﬂ o stalnim sudsklm ¥ Jestaumd (NN br. 38714,

. ‘Uivrduie se da wika CENTAR AKCHA o 8.0, 2 Eﬂgﬂ:bﬁ. Kaé:ceva 16, 1spun]av;t o
lw;ew iz 8. 4.-Pravilnika o stalnini sudskin vieltacima w4 obavljanje poslava sudskog vieltatenja
iz podrugja GRAMTELJSTVA | PROCIENE NEKRETNINA te se istof odobrava obavijanje
pua!ova sudskog, vieftatenja iz navedenog podrudja na vrijeme od Setivi godine, B

Vietalenje ¢e obavijali staini sudski viedtoei zapostent v tvitei Centar Akﬂijﬂ:d.ﬁ-ﬂ;
Obrazlofenje

Tvrika Centar Akcija oo jz Zagrebs, podaijels je-dane 08, svibnja 2005 g, zahijev
uvriavanie na popis prmmh nsoba. uv]aitemh 3 ubmr!}anje pmlnvn :awisiwge vjebtalenju iz

podrudiz graditelistva i pmc_tcu:: nekrelning, -

Kakn i wdljwn 2 dokumcntacije pnloiene ?aht_aevu tvritka Centar Akeija doo.o
rcglstnmna japri irgwaékum sudu u Zagreb za djelatnost \-'antﬂﬁeﬂja iz.podruljn yraditeljstva L
: ]JIDC]L‘I!B nekremina, t& ima zaposiénog stalnog sudskng viedtakd iz podvutja praditelistva §
procjene nekretning imsnovanog ad sirane preds;edmka Zupanijskog sada u Zagrebu

S obzirom na naprifed navedeno spunjeni su uvjeti iz &l 4. Praviinike o stalnim sudskam
¢§mcnma e je rijcleno kao uizreci, .

ZANGENIK PREDSIDNIKA SUDA

e Waken Jakoving

O tome obavijest: BT
sl CENTAR AKCHA dow ' T
2. Ministurstvo pravosuda

T spis

3
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4 POPIS PRIMJENJENIH PROPISA
Prilikom izrade ovog elaborata, koristeni su sliedeci propisi i struén__a{‘_lijtéra'tura:,

Popis vazecih primijenjenih propisa:

- Elaborat br.2017-80
PO[]O]JTIVI'edn{) i gradevinsko zemljiste sa sudevnim objektlma, Dedma bb, Sveti Petar Orchovec

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretmna
Zakon o gradnji
Zakon o prostornom uredenju _
Zakon o vlasni$tvu i 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
[SO 98:36.2002 Povriine i zapremine zgrada
Uredba o visini vodnoga doprinosa
Vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljidta i iznosa
troskova komunalne infrastrukture
Podaci o prometnoj vrijednosti zemljidta, prikupljeni od agencija za promet
nekretninama, te podaci prikupljeni od Porezne uprave '
Bilten "Standardna kalkulacija” izdanje 1GH, Zagreb
Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske .Indeks gradevinskih
radova”
Priop¢enje Drzavnog zavoda za statlstiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih
novih stanova”-
Podatak Ministarstva zadtite okolida, prostornog uredenja i graditeljstva 0
‘utvrdivanju etalonske vrijednosti gradenja '
Vazedi gradevinski normativi 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
vrednovanje nekrethina
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), Mmlstarstvo reglonalnoga razvo'a fondova -
Europske unije :

Centar Ak'ci'i.'a d.o
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Poljoprivredno i gradevinsko zemljiste sa rusevnim objektima, Dedina bb, Sveti Petar Orehovec

4k ZADATAK

Temeljem zahtjeva naruditelja, dobio sam u zadatak procijeniti trziSnu vrijednost
nekretnine — poljoprivrednog i gradevinskog zemljijta sa dva rudevna objekta, koje se
nalazi na k.¢.br. 895/1, 895/2, 896/1, 896/2, 897/1, 897/2, 900/1, 900/2, 900/3, 900/4, 901, 902,
903/1, 903/2, 903/3, 903/4, 903/5, 904/1, 904/2, 905, 906, sve k.o. Kameshica, a koje
odgovaraju zk.¢.br. 895, 896, 897, 900/1, 900/2, 900/3, 900/4, 901, 902, 903/1, 903/2, 90373,
903/4, 903/5, 904, 905, 906, sve k.0. Kamesnica, upisane u zk. uloske 1991 944 sve k.o.
Kamesnlca kao ,livade, oranice, pasn]aa I mlin sa dvoristem®.

Dan vrednovanja: 29.9.2017.
Dan kakvoce: 29.9.2017.

Predmet procjene

199, 944

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

sve k.o. Kamesnica

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. Kamesnica

.livade, oranice, padnjaci i mlin sa dvoristem”

25.340 m? - stanje prema katastru

1jutro i 5.445 ¢hy (zbroj prema zk ulosku) 5to
preracunato u m? iznosi 25.339 m” - stanje prema
zemljisnim knjigama

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

vidljivi iz zk uloska

5
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4% OPIS | PROSTORNA IDENTIFIKACHJA NEKRETNINE

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

k_arrografski prikaz

+ Kl p‘hmf

Grana

- hgatoves - valii Pogarac.

Yisoka, +
Croatic 2

e e e . Sveta Helera. Gty
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Nekretnina se nalazi na lokaciji koja je osrednje prometno povezana: moguce joj je
pristupiti osobnim automobilima - ima direktan pristup na javnu prometnu_'povr_éinu.
Javni sadrzaji potrebni za Zivot nalaze se djelomi¢no u najblizem vecem naselju Sveti Petar
Orehovec koji je udaljen oko 7,5 km jugozapadno, te u najblizem gradu Krizevcima, koji su
udaljeni oko 10 km jugoisto¢nc od predmetne lokacije. U neposrednoj blizini od
predmetne nekretnine nalaze se neizgradene poljoprivredne parcele. :

mirna stambena lokacija

lokacija na prestiZznoj adresi , X

velika potraznja , ' ' X
infrastruktura , : ' 1o X
imisije uslijed prometa S X

7
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Poljoprivrédno i gradevinsko zemljiste sa rudevnim objektima, Dedina bb, Sveti Petar Orehovec

4 OCEVID

Ocevidom na terenu utvrdeno je da je nekretnina koja je predmet procjene u naravi ve¢im
dijelom neizgradeno zemljiste, sa dva objekia koji se nalaze u izrazito loem/rusevnom
stanju. Oni se prema dostupnim internetskim preglednicima nalaze na k.. 896/1 i 901
(jedna zgrada vjerojatno dijelom prelazi i n; . 1140 koja nije perdmet ove procjene, 5to
zbog izmaka ortofoto snimke i granic astarskih Cestica nije moguce nedvejbeno
ustanoviti). Prema upisu u zemljisne knjige rije¢ je o mlinu sa zemijistem. Vanjskim
pregledom objekata nije moguce utvrditi njihovu pravu namjenu, no vidljivo je kakao nisu
u upotrebi duze vrijeme te su heodrzavani, zapusteni i u rusevnom stanju.

Zemljiste je neogradeno i nalazi se na ravhom terenu, u naselju Dedina, te je obraslo
niskim i visokim raslinjem te drvecem. Cjelokupno zemljiste je razdvojeno na tri zasebna
dijela sa dvije uske i uzduzne k.¢. 1140 1 114], koje su upisane kao put (javno dobro, udio 171
i potok (javno vodno dobro u opcoj uporabi u vlasnitvu Republike Hrvatske pod
upravijanjem Hrvatskih voda, Zagreb, udio 1/1}.

Lokacija ima izravni pristup na javau prometnu povriiny, te je na njoj moguce parkiranje
vozila. '

Fotodokumentacija

.. 8
Centar Akdija d.0.0, Zagreb,
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o Eiaborat br.2017-80
vinsko zemljidte sa rugevnim objektima, Dedina bb, Sveti Petar Orehovec

% UTVRDIVANJE KAKVOCE NEKRETNINE

Pregledom nekretnina utvidena su sljedeca obiljezja nekretnine:

vrsia nekretnine:

status:

namjena:

opis Cestice:

kategorija zemljista:

ve¢im- dijelom ‘neizgradeno zéfnljiéte, 'd_vije ruéevzhe zgrade
koje su izvan upotrebe na k.C. 896/11 901

zemljidte se nalazi vecim dijel'o.m u pod'ruéju PS - ostalo
poljoprivredno tlo, sume i Sumsko zemljiste, te manjim. .
dijelom u gradevinskom podru¢ju naselja - GP '

rije¢ je o 21 katastarskoj Cestici (koje odgovaraju 17 zk.c.) -
ukupne povrdine prema podatcima iz katastra 25.340 m?,
Cestice ¢ine tri obuhvata koji su razdvojeni sa dvije k.C. {put i
potok), neogradene su te su obrasle travom i raslinjem, kao i
drvecem, zemljiste ima pristup na javnu promeinu povrsinu -~ -
asfaltiranu prometnicu

1. kategorija (dio u gradevinskom podrucju naselja - GP)
4.1. kategorija (dio u PS podrugju)

Prva kategorija zemljista obuhvada katastarske Cestice nd kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje
gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Druga kategorija zemljist
doneseni svi propisani prostorni planovi, ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne m

a obuhvaca karastarske Cestice na gradevinskom zemijistu za koje su
oZe ishoditi

gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Treéa kategorija zemljista obuhvaca katastarske ¢estice na gradevinskom zemijistu za koje nisu
doneseni svi propisani prostorni planovi. .

Cetvrta kategorija zemljiSta obuhvaca ostato zemljiste izvan gradevinskog podrudja.

10 .
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B - Elaborat br.2017-80
Poljoprivredno i gradevinsko zemljiste sa rufevnim objektima, Dedina bb, Sveti Petar Orehovec

Prikaz namjene za predmetnu lokaciju prema PPUOG Sveti Petar Orehovec:

POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE NASELJA
(Gradevinsko podrucje naselja i izdvojeni dio gradevinskog podrucja naselja)

POSTOJECE / PLANIRANO

GRABEVINSKO PODRUCJE NASELJA __
| IZDVOJENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

OSTALO POLJOPRIVREDNO TLO, S8UME

e (
| SUMSKO ZEMLJISTE - P$

=

11
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Podijela povriina k.c.

Centar Akcija d.o.0., Zag'reb', Katiceva 16-

.| Kamesnica - 230 0 230

895/2  |Kamegnica 108 - 0 108

896/1. |Kamesnica 1180 - 1.180 0

896/2 |Kamesnica 288 ; 288 0
897/1 |Kamesnica 2.863. P/GP 273 2.590
897/2 |Kame$nica 1.237 P/GP 230 1.007
900/1 |Kames$hica 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 Kame3nica 468 GP . 468 0

- 902 |Kamesnica 140 P 0 140
903/1 |[Kamesnica 4186 P 0 486
-903/2 |Kamesnica 540 P 0 540
903/3 |Kamesnica 558 P 0 558
903/4 |Kamesnica 554 P 0 554
903/5 |Kame3nica 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 |Kame3nica 432 P 0 432
ukupno: 25.340 2,439 22.901

R ' - 25340
12

Elaborat br.2017-80

/ _msko zemljifte sa rudevnim objektima, Dedinabb, Sveti Petar Orehovec




POVRSINE RUSEVNIH ZGRADA:

Elaborat br.20t7-80
Poljopriviedno i gradevinsko zemljiste sa rusevnim objektima, Dedina bb, Sveti Petar Orehovec

ZGRAD

prizemlje 56,00 1,00 56,00 70,00 196,00
UKUPNO ZGRADATI: 56,00 56,00 70,00 196,00
ZGRADA2

prizemlje 88,00 1,00 88,00 110,00 308,00
UKUPNO ZGRADA 2: 88,00 38,00 110,00 308,00

895 Kamesnica 895/ Kamesnfca 94 338 230
895/2 [Kamesnica 108
896 - |Kamesnica 896/1 |Kamefnica 408 1.467 1.180
896/2 |Kame3nica 288
897 |Kamesnica 8971 _|Kamesnica 1.140 4100 2.865
y 89772 |Kamesnica 1.237
90041 |Kame$nica e 9001 |Kamesnica 370 1.331 1.331
900/2 |Kamesnica G | 9002 |Kamesnica 355 1277 1.277
9003 |Kamesnica - 900/3 |Kamesnica 380 1.367 1.367
900/4 |Kamesnica| 944 | 'E | 900/4 |Kamesnica 453 1.629 1.629
901 |Kamesnica -g-@;;—i@. 901 |Kamednica 130 468 468
902 |Kamednica Tl 902 | Kamesnica 39 140 - 140
90371 |Kamesnica 90371 |Kamesnica 135 486 486
903/2 |Kamesnica 90322 |Kamesnica 155 557 540
903/3 |Kamesnica 903/3 |Kamesnica 150 540 - . 558
903/ |[Kamesnica 9034 |Kamesnica 154 554 . 554
903/5 |Kamesnica 9035 |Kamesnica 250 899 899
904  |Kamesnica 2041 {Kamesnica 171 615 209
904/2 |Kamesnica 406
905 Kamesnica 199 905 Kamesnica 1 941 9.139 . -9.139
906 |Kame3nica 906 |Kamesnica 120 432 . - 432 :
ukupno: 1 5.445 25.339 - 25340

Uvidom u zemljishe knjige i katastar te usporedbom stanja na terenu, izjavljujem da.
postoje minimalna odstupanja u odnosu na povrdinu upisanu u zemljisnim knjigama
nakon prera¢unavanja 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 i 904/2 (izvréena je podjela pojedine Cestice na dvije novoformirane
Cestice, ali je ukupna povrsina identi¢na povrsini Cestice prije cijepanja).

13
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Elaborat br,2017-80

Na predmetnim ¢esticama objel ipisan u zemljisne knjige kao mlin. U prilozenoj
snimci digitalne orto - foto karte preuzete sa siranice ispu.mgipu.hr potvrduje se da se
gradevine nalaze na priblizno istoj o] ciji na kojoj je zabiljeZzen objekt u katastarskom
operatu prije 15. veljace 1968. godine: - ' B

Stoga su objekt'i promatrani kao lega}ni,' te su za'njih uzimani u obzir doprinosi.

Vlasnistvo je utvrdeno uvidom u izvadak iz zemljidne knjige. Eventualni tereti i zabiljezbe
vidljivi su iz prilozenog zk. izvadka. S '

CentarA.k.i::_ii'é_d:.'c__).o
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" 4 PRIKAZ I ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU

. NEKRETNINA -
‘Drzava: ~ Hrvatska-
~ Povrdina: - 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 zapo¢eo u 2015. godini.

Rast trgovine i turizma, koje su vazne komponente BDP-a u Hrvatskoj, pozmvno utjece ha
rast potro3nje i smanjenje nezaposlenosti.

1. Realni promet od trgovine na malo 3to su ga u sijeCnju 2017. ostvarili svi poslovm sub;ekti
koji obavljaju tu djelatnost, bez obzira na svoju preteznu d]elatnost blO ]e za 2 6/ vedi u
odnosu na sijecanj 2016. S

Unatoc relativno visokoj stopi nezaposlenosti u Hrvatskoj, koja je medu najv151ma u EU
nedavni pad ima pozitivan utjecaj na trZiste. L o

Prva procjena Drzavnog zavoda za statistiku pokazuje da je bruto domac1 prorzvod u 2016 '
_ "realno veciza 2 9% u odnosu na 2015.

::PrOSje(“:ha mjeseéna isplacena neto placa po zaposlenome u pravnim osobama Republike -
Hrvatske za prosinac 2016. iznosila je 5. 838,00 kuna.

;fCijéne' dobara i usluga koje se koriste za osobnu potro3nju, mjerene indeksom potrosackih -
~ cijena, usijetnju 2017. u odnosu na prosinac 2016. u prosjeku su nize za 0,1%. U odnosu na .
.suecanj 2016 u prOSJeku su vise za 0,9%.

Opéina;- L Sveti Petar Orehovec {naselje
S : .. Dedina)
.Broj stanovnika: - - - 5137
Povrina: - 9105 km?
Gustoca populacije: 56,42 stanovnika / km?
Prometna povezanost:  osrednja: lokalna cesta {grad

KriZzevci udaljen oko 10 km), .
autocesta (Cvor Breznicki Hum
udaljen 33 km)
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‘U rujnu 2016., BN indeks je zabiljeZio manji pad u odnosu na hrvatski turisticki najaktivniji
mjesec kolovoz. Ocekivano nakon ljeta cijene nekretnina su u laganom padu, kakav trend
otekujemo i do kraja godine. Interes ulagaca i kupaca je tijekom ljeta bic usmjeren na
obalu, a zavrsetkom ljeta fokus se prebacuje na kontinentalni dio Hrvatske i tu uglavnom
na glavni grad Zagreb. '

lako Su ‘cjenovni pomaci naizgled mali, trZiste ipak ima svoju dinamiku.
Nastavlja se razdoblje stabilnog trzista nekretnina. I dalje o¢ekujemo jos vece razlike u
cijeni nekretnina s obzirom na njihovu kvalitetu i lokaciju. TrZiste i nadalje karakterizira
povecana potraznja za odredenim nekretninama i na malom broju lokacija. U vecini
Hrvatske trzidte je na vrlo niskom broju transakcija osim priobalja i vecih gradova.
Ocekujemo da ¢e i ove godine BN indeks biti u manjem postotnom padu na razini godine

iako ce tijekom ove i slijedede godine dozivijavati i svoje uspone.

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenth nekretnina na
podrucju Republike Hrvatske. BN indeks se remelji na podacima postignutih cijena
tipi¢nih nekretnina na tipicnim lokacijama iz baze Burze nekretning.

[ R BN !m:_le_x‘.'

izvor: http:[[burza—nekretnina.net.hr{statistike,]9.10.2016.
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g 'Stanje triiéta prema Drzavnom zavodu za statistiku

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambemh nekretmna u prvom.
‘tromjesecju 2017. u odnosu ha:Cetvrto tromjesecje 2016. u prOSJeku su viSe za 0,1%, a.u.
odnosu ha prvo tromjesedje 2016. (na godisnjoj razini) u pr()S]eku su mze za 0,4%.

Novi stambeni objekti biljeze pad cijena u prosjeku za 2,1% u _odno'su na (":et'vrto 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 cetvrio tromjesecje 2016. te u prosjeku -
za 0,8% u odnosu na prvo tromjesecje 2016.

Cijene stambenih objekata u prvom tromjesecju 2017. u odnosu na &etvrto tromjesecje
2016. u prosjeku su vide 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 godi3njoj 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 nekreinina

109,58] 112,820 R 111,29)
109,86 A0T951 T 110,44F 0 110,02
< 108,08) 2140750107 100,441 0 0 109,217

105,401 1-108,60) 04120 0 107,315 T 10443)

111,36

10528 7 110,72] 7 102,89) - 10631 [ 1057307
104,63 - 108,071 7 403,19] 0 103,165 0 108,24
10407 - 1092400000 403,060 70 403,181 0 106,98
S103,63] 107,39 02,01 0 102,361 104,18

A02,94]° 5 105,290 5 T 101,06] 0 L 402,04F -7 103,26]- 05 103,
103,82} - .106,1907 7 102,83] 7 102,280 A4 TS
403,00]- T 107,841 5 S 100,870 1102,28) 102,691
102,44[ - 106,86)0 750 100,07] 0 10247 102,800

501,057 100870 ST 10012 T 101,828 L 101,004
99,13} - 9887 | N 99,33 L 99841 8B AT
© 90,860 1008817 T 99,37 99.92] - 100,01

< .90,96| . -- +9948[ - 10048] . 9862l 7. 10051f

SA024¢0 101,73 7 10043) - L0177
100,281 0000 95 Ch01,28) 00 0 9991 100,331
© 401,310 0 9867 S iH02,30) . 101,96 ¢ 101,801
00,7800 o e484k 01,978 100,66]. 101’,39

27100 asl “Tg288, . 10251 10072{" 02, 25% :_95,’53‘
izvor: Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku ZAGREB, 11. SRPAN] 2017, BROJ: 13.1.2/1.

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

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trZisna vrijednost nekretnine koja se utvrduje
prema propisanim metodamaza procjenu vrijednosti nekretnina. :

Trzi%na vrijednost nekretnine je p_rocijénjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti -
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u
transakciji po trzisnim uvjetima nakon prikladnog oglagavanja, pri Cemu je svaka stranka
postupila upuceno, razborito i bez prisile. ' :

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

Op¢i vrijednosni odnosi na tr#istu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su
mijerodavne za oblikovanje ciiene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobifajenom
poslovnom kretanju ponude i potraznje kao $to su opca gospodarska situacija, trziste
kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrudja. ' '

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedect
redoslijed: ' ' ' '

1. op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagod'ba trzistu),
2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine,
3. statisticka obrada i izracun. '

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

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalno dokumentaciji za
isto ne odgovaramo. :

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

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojece
obitaje u uobic¢ajenom poslovnom prometu sukladno Clanku 24. Zakona o Pprocjeni
vrijednosti nekretnina 1 druge okolnosti pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na
raspolozive podatke. o
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4 PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA O KUPOPRODAJNIM
CHHENAMA

Zemljiste namjene PS - ostalo poljoprivredno ilo, sume i sumsko zemljiste

Podatci koristeni 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 sto.

iste su namjene, te su nedto vedih povrsina. 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. '

19
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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 zemljidta izrazito malih ill
povrsina. Zbog navedenih odstupanija iste nisu uzete u daljnji izracun. :

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

Predmetna nekretnina:

koeficijent .
L Datum . . L . Kategorija
katastarska Cestica . Povrsina iskoristivosti Naimjena -
vrednovanja k) zemljista
15

k.¢.br. 895/1, 895/2, dio 89111, 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.o0. Kamesnica

1. poredbena nekretnina

R .
¥Z - Poljoprivodrio 2emifite

Vrsta ugovers
Lkugina pvrting nifetmine u prometo (m2)
wugi_nustmnenw(mﬂ )

.20
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Ukupna powsing rigkretnine s prometu (m2)
‘Viljednost nekstning k2 ugavora (KN)
{ Status podatka

. 363722

/aIMT. T
F2 - Paljoprivradng zemifitte
2939398 - I
KP - kupoprodaga
2.181.00
500008

" 03022024
Preyzato od PU

poredbena

4.

nekretnina

Vijednast nekretnine 2 ugoverd {KN)
Dane ugovors
| sets podatia

7 aszee”

9.92017

. P2~ Foljopriviedoo zemiEm
T .

- loxopeodi.
3,108,850 :

400000

H.04.2014
Preszained PU.

21
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Zemljiste namijene GP - gradevinsko podrucje naselja i izdvojeni dio qradev_inskge;
podrudja naselia '

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

$ira lokacija sa pregledom evidentiranih transakcija poredbenih gradevinskih zemljista
unutar op¢ine Sveti Petar Orehovec, kao i susjednih opcina sa istocne strane grada
Krizevaca: '

Odabrane poredbene nekretnine podudaraju se s predmetnom nekretninom po tome 5to
je rijeC 0 gradevinskim zemljistima koja se halaze na slicnoj lokaciji kao 1 predmetna
(pretraga je orijentirana na predmetnu i susjedne opcine koje se nalaze sa isto¢ne strane
grada Krizevaca jer u predmeinoj opcini ne postoji dovoljan broj poredbenih transakcija),
iste su namjene, te slicnih povrsina. I

Analizom podataka pronadene su tri nekretnine koje pokazuju dovoljmi_ pqdudamost sa
predmetnom nekretninom. : g -

22
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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 zemljlsta lzrazm) malih 111_ o
povrsina. Zbog navedenih odstupanja iste nisu uzete u daljhji izracun. o

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

Predmetna nekretnina:

Datum koeficijent - | Kategorija
katastarska Cestica . Povriina iskoristivosti Namjena egm )
vrednovanja zemljista
{kis}
K.&br. 896/1, 896/2, dio 89{/1,‘dm 20.9.201. 2.439m? 100 GP 1
897/2, 901, sve k.0. Kamesnica ]

1. poredbena nekretnina

g Uh.lpna povrtina nehehineuprmmu(mz)

07.06.2016

23
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3. poredbeﬁa nekretnina

Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobicajenih ili
osobnih okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po trzisnim uvjetima i ne bi bile

pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina. '

Utjecaj '__neuobié_ajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene znacajno
odstupaju od ostalih usporedivih kupoprodajnih cijena. :
- u sam_om postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na-
pojedinacna odstupanja'kupoprodajnih cijena veda od +30% od prosjecne kupoprodajne

cijene poredbenih nekrétnina nakon provodenja meduvremenskog | interkvalitativnog

izjednacenja.

24
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4 ODABIR METODE l_O.BRAZ_LOZENIE

Obzirom na vrstu nekretnine i njezine specifi¢nosti u ov0] procjeni Koristena ]e-_'

poredbena i troSkovna metoda proqene

Kao glavna metoda procjene konstena je troskovna jer su predmetne zgrade u izrazito
losem stanju, karakteristi¢ne izgradnje 1 namjene (ne postoji ponuda sli¢nih poredbenih
- - objekata). Za utvrdivanje vrijednosti zemljista koristena je poredbena metoda.

POREDBENA METODA
"Procjena vrijednosti nekretnine. metodom: usporednih transakcija u prvom redu je

primjerena za utvrdivanje trzidne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljidta, a koristi
Se 1 za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca,

e obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garazmh parkirnih m]esta

fpark}rmh mjesta i poslovnih prostora

'S_ obzirom-na kriterij vrste nekretnine, a buduci da je predmet ove procjene zemljiste,
koristili smo poredbenu metodu.

~Poredbenom metodom trZigna se vrijednost odredule iz najman)e tri kupoproda}ne cijene
- (transakcije) poredbenih nekretnma

Bududi da u zbirci kupoprodajnih cijena eNekretnine postoji dovoljan broj nedavnih i
pouzdanih transakcija, bili smo u mogucénosti analizirati nekretnine koje su bile prodane i
usporediti hjihova 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 3to je obicno 1 m?
povrsine (gradevine ili zemljista).

Bududi da su ispunjeni uvjeti za primjenu poredbene metode, odnosno da je predmet ove
procjene vrsta nekretnine kojoj trZiste, prema postojecim poslovnim obicajima, pristupa ha
poredbeni nacin i da je za primjenu metode na raspolaganju bio dovoljan broj prikladnih
poredbenih estica s kupoprodajnim cijenama koje su postignute na trZistu nekretnina, za
izradu procjene vrijednosti ove nekretnine, odabrali smo poredbenu metodu.

25
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Poljopr'ivféd'ridi“ gradevinsko zemljite sa rusevnim ocbjektima,

EDNOSTI ZEMLJISTA - poredb

koeficijent

katastarska Cestica atum. L Povrsina iskoristivosti Namjena Kateg?rlja
vrednovanja : zamljisa
: : (k!
k.&br. 805/1, 895/2, dio 897/1, dlo
897/2, 900/1,900/2, 800/3, 900/4, . .
902,903/, 903/2,903/3,903/4, 29.9.2017. 22.901m* - r3 T 4L

903/5, 904/1, 904/2, 905, 906, sve
%.0. Kamesnica

Elaborat br.20t7-80
Dedina bb, Sveti Petar QOrehovec

ena metoda — PS namjena

. koeficijent " s
Redni . : . . . T . Cijena Cijena
. Katastarska Cestica Datumiransakeije|  Fovrsina iskoristivosti Namjena
broj kn kn/m2
(ki
T k.cor. 341/6,1,8, k.0. KameSnica S5 6132 m? - Ps 10.000 163
2 k.c.br. 1276/178,179, k0. B ockovec vij-14 3,190 m* - PS5 5.800 182
3 k.c.br. 87914, k.0. Botkovec vij-14 3.181m? - PS 5.000 157
4 k.&.br. 129i/1, k.o. Bodkovec a-14 3,108 m® - PS 4.000 129

Centar Akcija d.0.0. Zagre

Bazniindeks | Bazni indek
N ) azniindeks | Baznilndeks § o g cijo | Meduvremenski
Redni i . Cijena nadan nadan . .
\ Katastarska festica Datum iransakcije . ) faktor izjednacenacijena
broj kn/mZ vrednovanja sklapanija
B/A kn/m2
(A} ugovora (B}
1 k... br. 347/6,7,8, k.0, Kamesnica sij-15 1,63 10020 0,95 155
2 k.¢.br. 1216/178,179, k.o. Botkovee vij-14 182 553 103,24 0,93 1,68
'3 k..br. 879414, k.0. Botkovec vij-14 157 103,24 0,93 145
4 \.&.br. 120171, k.o, Botkovec wa-14 129 103 A7 092 119
mierkvalitativno izjednacavanje tjecal spremiosti dnjusprava sluznostiti:
UTJECAJSPREMNOSTIZA GRADNJU UTIECA) SLUZNOSTI ziednad .
(Prilog ® PUTA 1 VODOVA zjednatena cljena
- —— zbog utjecaja
Redini ]](,ai;for{]a koeficiient || Utjecaj prava mjlecfa] p:iva spremnosti za
b r.n Katastarska Cestica zem] owsno 1 udio vrijednsti preratunavani sluZnosti puta :uznc}; 0 gradnju i prava
x0j ¥ spremnostiza a Prilog Z) vadova (Frilog sluznosti
gradnju 3)
Procjenjivana wekremina 4.1. 100% 1,00 1,00
1 K.C.br, 347/6,1,8,k.0. Kamednica 4.1 100% 1,00 100 1,00 155
2 %.&.br. 1276/178,179, k-0. Bockovec 4.1, 100% 0o 1,00 5,00 1,68
3 k.C.br. 879/14, k0. Bolkovec 4.1 100% 100 1,00 100 145
4 k.&.br. 120171, k.o, Bofkovec 4.1 100% 1,00 1,00 100 1,19
alitativno izjednatavanie .
(zied . Meduvremenski i
ZIb “affna (_:"E;l_a koeficijent koeficijent interkvafitativae izjednadena
Redni Katastarska Cestica zhogt Le;ca;a all | oristivosti | preratunavan] | - cijenazbog ufecajaal i | Kenatno
broj - k) a mjere zemijista izjednacenacijena
n kn/m kn/m2
Procjenjivana nekretnina -
1 K.2.br. 347/6,18,k.0. Kamesnica 155 - 1,00 155 1,55
2 «.&.br. 1276/178,479, k.0, Botkovec 1,68 - 100 1,68 1,68
3 k.¢.br. 879414, k.0. Botkovec 145 - 1,00 145 1,45
4 k.2.br. 12911, k.0. Bogkovae 113 - 1,00 119 119
[Srednjavrijednost kn/m2 | 1
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Poljeprivredno i gradevinsko zemljiste sa rusevnim ebjektima, Dedina bb, $

Elaborat br.2017-80
veti Petar Orehovec

. Absohnne | Relativne | Apsotuma | - Pojedina
Redni Kona&no izjednacena cijena P )  odstupanje | vrijednost | = Kvadrar . Pravilo oedina Tm
. : odstupanjeod |- L - - ; odstupanje
broj kn/m2 R od.prosjeéne | . apsolutnog .| odstupanja 2-sigma .
.prosjecnecijene | . - 0 o . . od medijana
; cijene odstupanja | -
H 2 008 B 008 0| pribvative prihvatliva
2 2 0,21 4% 0,21 01 pritvatljivo prihvatlivo
3 1 002 % 002 o | prhvarive pritvatlivo
P 1 -0,28 S L19% 0,28 0 pribvarliivo prihvatlive
Frosjecnakupeprodajnacijena - 147
- Srandardnadevifacija 018
Dvostiuka standardna devijacija’ 036
Prosjecna apsolutng odstupanje 015
. Trzi$na vrijednost nekretnine (kn)  22901m? - x 1,47 kn/m?: = 33.664,02 kn
Trzisna vrijednost nekrenine (€) = 448972 €

2901m?  x 0,20 €/m2
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Poljopriviedno i gradevinsko

1ZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA -

zemljidte sa rusevnim objekti

: Elaborat br.2017-80
; Dedina; bb, Sveti Pexar Orehovec

poredbena metoda - GP pamjena

koeficijent

897/2,90], svek.0. Kamesnica

" Dat ' R A ¢:1 ij
katastarska Cestica atum ! Povring iskoristivosti Namjena teg{.:u.nja
vrednovanja . . ' zemljita
- (ki) )
K. br. 596/1, 896/2, dio 391/, dio 26.9.2017. 2.439m? 100 Gp N

Redni Lo . . . L . Cijena Cijena
. katastarska Cestica Datum transalcije| ~ Povréina iskoristivosti MNamjena
broj k) T kn kn/m2
is i
1 |k.&br. 2770/%, k.o Sy, Petar Orehovec lip-15 669 m? 1,00 . GP 10.000 14,85
2 k.&.br. 513/1, K.0. Mikovec lip-16 839 m?> 1,00 GP 15.000 1788
k.&.br. 133, k.o. Vinkovec sij-17 539 m? 1,00 GP 7.000 12,89

“Meduvremensko izjednatavan]

Bazniindeks | Bazniindek
. " aznl Indeks azni Inceks Korekeijskt Meduvremenski
Redni . . Cijena nadan nadan . ..
. kamsiarska festica Datum teansakcije . . faktor zjednatena cijena
broj kn/m2 vrednovanja sklapanja B/A K2
(A) ugovora (B}
i k.&.br, 2770/, 1.0, Sv. Petar Qrehovec lip-13 14,95 100,50 0,95 14,21
2 k.2.br.513/1, k.0, Mikovec lip-16 17,88 9553 100,52 0,95 16,99
3 k.&.br. 133, k.0. Vinkovec &ij-17 12,99 4553 1,00 12,99
Iiterkya AiZjednatavanjes : NGatiEA BrAGIU prava SUe
UT]ECA]SPREMNOSTI ZAGRADNJU UT]ECAISLUiNOSTl Iziednatena ci
(Prilog 4) PUTA | VODOVA zjednatena cljena
- —— zhog utjecaja
et ';*_’;f"’f’a | koeicijent || Uteca prava U”fc_a’ prava §  gpremnostiza
b w Kkatastarska destica zemlista OVISNO O | (1556 yrijednsti prera¢unavan; | sluznost pu ;uzno:t.ll gradnjuiprava
roj sprernosti za a wpriiogd |" ova (Prilog stugnosti
gradnju 3)
Procjeniivananekretnina 1 100% 1,00 1,00
1 k.&.br. 27700, k.o. Sv.Petar Qrehovec 1. 100% 100 1,00 1,00 14.21
2 .&.br. 513/1, k.0. Mikovec 1 100% 100 100 1,00 16,99
3 k.2.br, 133, k.0. Vinkovec 1 100% 100 1,00 1,00 1299 |
INACAY
\ziednat . Meduvremenski 1
Z’s “ac_ena‘_:“e;"_a kosficijent | koeficijent | interkvalitativno izjednacena
Redni katastarska Cestica zbog ul:;ca;aa " iskoristivosti | preratunavanj cijena zbog utjecajaal, b} i N Konaéno“
broj oz i) a miere zemijilta iziednafena cijena
n kn/m kn/m2
Procjeniivananekretnina 1,00
1 k.&.br. 27700, k.o, Sv.Petar Orehovec 14,21 1,00 1,00 14,21 14,21
2 k.2.br. 51371, k.o, Mikovec 16,99 1,00 100 16,09 16,99
3 k.&.br.133, k.0, Vinkovec 1258 1,00 100 12,99 12,99
[srednja vrijednostkn/m2 EEE il
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Pbljoprivrednb i gradevinsko zemljiSte sa rudevnim objektima, Dedina bb, Sveti Petar Orehovec

Apsoltitno Relativno Apsolutna Pojedinat
Redni Konacno izjednracena cijena P . odstupanje vrifedrost Kvadrar Pravilo e muu_w
. odstupanje od X i i odstupanje
broj kn/m2 ) . od prosjeéne | apsolutnog { odstupanja Z-sigma y
prosjetne cijene . | od medijana
cijene odstupanja
14 -052 4% 052 o prihvarliive pribvarive
2 17 2,26 15% 2,26 pribvailive pritvadive
13 -1.74 -12% 174 3 pribvatlive prihvarlive
P rosjecna kupoprodajna cijena 14,73
Standardnadevijacija 168
Dvostruka standardna devijacija 338
' P rosjeéne apsolutno odstupanje 151
TrZisna vrijednost nekretnine (kn) 2439 m? X 14,73 kn/m? = 3591717 kn
TrZidna vrijednost nekrenine (€) 2439 m? X 1,96 €/m2 = 479022 €
258
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~ " Elaborat br2017-80
abb, Sveti Petar Orehovec

Poljopriviedno i gradevinsko zemljiste sa Tugeviim

TROSKOVNA METODA
za utvrdivanjé' trzisne vrijednosti izgradenih
e hamjene i druge gradevine koje svojim
prihoda, .a_ posebno samostojece,
jim obiljeZjima nisu usporedive.

Trogkovna metoda u prvom je redu primjerena
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javn
oblikovanjem nisu jzgradene -sa svrhom stvaranja
poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema sVO

dnost nekretnine iz troskovne vrijednosti
i odnosi na trzistu nekretnina uzimaju se
dbu troskovne vrijednosti. '

U troskovnoj metodi utvrduje se troskovna vrije
gradevina i vrijednosti zemlji3ta. QOpti vrijednosn
u obzir posebno primjenom koeficijenata za prilago
Troskovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz trogkova gradnje
uzimajuci u obzir umanjenie vrijednosti zbog starosti gradevina. ) o

Trotkovna vrijednost vanjskih _gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije
ukljucena u vrijednost zemljista, utvrdit ¢e se ha temelju iskustvenih stopa ili na temelju

normalnih troskova gradnje.

E VRIJEDNOSTI OBJEKATA NA ZEMLJISTU —_TRQSKOVNA

UTVRDIVANJ
METODA
PROCJENA VRIJEDN OSTI GRADEVINE TEMELJEM TRO SKOVA GRADNJE
bruto povidina - m’ ' 180,00
jedini¢na cijena - kn/m” 2.800,00
dovrgenost objekta - % 100%
NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST 504.000,00 kn
bruto volumen gradevine m’ ' 504,00 '
-cijena komunalnog doprinosa kn/m’ 1,00
vrijednost komunalnog doprinosa 504,00 kn
cijena vodnog doprinosa kn/m® 10,05
vrijednost vodnog doprinosa 5.065,20 kn
- kn

prikljuéci - kn
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Poljoprivredno i gradevmsko zemi]tste sa rusevnim objekuma Dedma bib, Sveti Petar Orehovec

UMANJENJE VRIJEDNOSTIZBOG STAROSTI OB]EKTA
UMANJEN]E GOSPODARSKE VRIJEDNOSTI
NACIN [ZRACUNA - FK MATRICA

FK MATRICA A: LOKACIJA / TRASTE| B: ZGRADE OPCENITO | C: STANJE ZGRADE

- optimalnalokactja, ~ -vrlo dobra infrastrukiura, |- nema citedenja,
1 Lipotrebljivost u potpunaosti |- velika potraznja za vistom |- dobra prostorna - puna stabilnost,
. {idugorotno dana/osigurana | objekia organizacija, - puna uporahivost,
- skoro nema/nema ponude |- visoka fleksibilnost - daljnje koristenje nije smanjeno

- dobra lokacija, - vrlo dobra infrastruktura, ~ mala oStecenja,

Uporabljivostdovaljhai |- redovita potraznjaza -dobro obllkoval?]e, puna stabilhost,
- |- dobra prostorna o .
- joSdobra uporabivost,

dugorotno dana/osigurana jvrstom objekia, )
- dalinje kotlstenje nije smanjenc

organizacija,

- mala ponuda i .
- dovoljna fleksibilnost
. . . {~ srednjalokacija, - jasna otecenja,
Uporabljivost smanjenaali | . | R .. . .
L - jo3 postoji potraZnja za - smanjena stabilnost,
3. srednjoroéno . ., \
vrstom objekta, - prosjecna uporabivast,

danafosigurana :
. 8 ) - dovoljan ponuda - daljnje koristenje smanjeno

-dovoljna infrastruktura, |- jasna ostecenja,

. - - umjereno oblikovanje, - smanjena stabilnost,
Uporabljivost ogranic¢eno

4. ) . umjerena prostorna . |- smanjena uporabivost,
' dana/osigurana organizacija, - dalinje koristenje jasno
- rriala'ﬂeksibilﬁos_t ‘|smanjenc
. _ - nedovolj.na ipﬁastrukfura,
R o umjereno oblikovanje, .
5. U pérabl]lvast. kratkor.qcno - nedovol]na prostorna
dana/osigurana
orgamzacua
- bez fleksibilnost
o _ : _ 3 - 5
" ODABRANIFK =~ . - 5,00
G - starost gradevine ; 67
. OVK - odrzivi vijek koriste_nja: _ _ _ ‘ _ 60
U FK:- faktorkorlsten]a Co S SR ' 50
relativna starost (G/OVK %) : - : N : 112
OOVK ostatak odrzivog vijek kori3tenja ( prllog 10 Prawlmka) = 0% x OVK 0
zam]enska starost (OVK-OOVK) : S _ I 60
linearni otpis=- 60 / 60 - 100%
SADASNJA VRIJEDNOST GRADEVINE
Sv= 504.00000knx 0% = — kn
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Poljc_:pri\;'réd'rid i gradevinsko zemljiste sa rusevnim objektima, Dedina bb, Sveti Petar Orehovec

TRO$KOVNAVRIJEDNOST GRADEVINE |
' - - kn

SADAENJA VRIJEDNOST GRADEVINE:

 KOMUNALNI 1 VODNI DOPRINOS: | 5.56920kn
PRIKLJUCCE: o - 3 - kn
UKUPNO o o 5.569,20 kn
PRELIMINARNA - PRIVREMENA VRIJEDNOS | | '
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE 5.569,20 kn

IROSKOVIUKLANJANJAZGRADA 30,00 knx 180,00 m2 5.400,00 kn
UKUPNO : S 169,20 kn

KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU

Budugi da ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima
procjeni vrijed nosti nekretninai Praviinik o metodama procjerie viijednosti nekretning,
vrijednosti koeficijenta za _prilagodbu, Kkoristiti utvrdena vrijednost koeficijenta od stane ovog

procjenitelja.
: ' - ' : L Tf= 1,00

i koeficijentima koje propisuje Zakon o
tako de se za

TRZ1ENA VRIJEDNOST NEKRETNINE:

V= _ 169kn x 1,00 = 169,20 kn -

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (ZAOKRUZENO): ~ kn

Napomena

Zbog vrlo lodeg stanja objekata procijenjeno je kako njihova obnova i daljnje kori3tenje nije
moguce. U proracunu je ustanovljena priblizno ista vrijednost postojecih doprinosa za
objekte, te eventualnih troskova rugenja stoga je priblizna vrijednost objekata jednaka nuli,
te oni nisu uzimani u obzir prilikom izracuna konaéne vrijednosti nekretnine.

. . 32
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Poljoprivredno i gradevinsko zemljiste sa ruSevnim objektima, Dedina bb, Sveti Petar Orehovec -

VRIJEDNOST ZEMLJISTA PO.SVAKOJ K.C.

8951 |Kamesnica| P 0 230 0,00 45,09 45,00

895/2 |Kamesnica P 0 108 0,00 2117 2117
896/1 |Kameénica GP 1.130 ] 2.317,94 0,00 2.317,94
896/2 |KameSnica| GP 288 0 565,74 0,00 565,74
897/1 |Kamesnicaj P/GP 273 2.590 536,21 507,16 1.044,03
897/2 |Kamesnica| P/GP 230 1.007 451,80 197,42 649,22
900/1 {Kamesnica P 0 1.331 0,00 260,89 260,89
900/2 |Kamesnica P 0 1.277 0,00 25032 | - 250,32
900/3 [Kamesnica P 0 1.367 0,00 © . 267,94 267,94
900/4 |Kamesnica P 0 1.629 0,00 31942 319,42
901 Kamesnica GP 468 0 918,47 0,00 91847
902 |Kamesnica P 0 140 0,00 2750 2750 .
903/1 |Kame3nica P 0 486 0,00 95,19 95,19
90372 |Kamesnica P 0 540 0,00 105,87 105,87
903/3 |Kamednica P 0 558 0,00 109,39 109,39
903/4 jKamesnica P 0 554 0,00 108,59 108,59
903/5 |Kamesnica P 0 899 0,00 176,28 176,28
904/1 |Kamesnica| P 0 209 0,00 40,97 40,97
904/2 [Kamednica P 0 406 0,00 79,60 79,60
905 |Kameénica P 0 9.138 0,00 1.791,70 1.791,70
906 |Kameinica P 0 432 0,00 84,61 84,61
ukupno: 2.439 22.901 4.790,22€] 4.489,72€| 9.271994€
25.340 - .

REKAPITULACIA VRIEDNOST

vrijednost zemljista koje se nalazi u prostorno planskoj oznaci PS - ostalo 4.489,72€
poljoprivredno tio: 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 zemljita koje se nalazi u prostorno planskoj oznaci GP - 4.790,22 €|,
gradevinskog podrucja naselja: k..br. 896/1, 896/2, dio 897/1, dio 897/2, 901, '
sve k.0. Kamednica

UKUPNA VRIJEDNOST:

UKUPNA VRIJEDNOST ZAOKRUZENO:
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Polioprivredno i gradevinsko zemljiste sa rudevnim objektima, Dedinabb, Sveti Petar Orehovec

Elaborat br.2017-80

VRIJEDNOST ZK ULOSKA 199, k.o. Kamesnica 1.876,31 € 1.900,00 €
VRIJEDNOST ZK ULOSKA 944, k.0. Kamesnica 7.403,63 € 7.400,00 €
UUKUPNA VRIJEDNOST: : 9.279,94 € 9.300,00 €

VRIJEDNOST ZK ULOSKA 199, k.0. Kamesnica 14.246,23kn |  14.200,00 kn

VRIJEDNOST ZK ULOSKA 944, k.o. Kame3nica 55.485,33kn|  55.500,00 kn

UKUPNA VRIJEDNOST: 69.73157kn | 69.700,00 kn
34
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Poljoprivredno i gradevinsko zemljiste sa rusevnim objektima, Dedina bb, Sveti Petar Orehovec

A& ZAKLJUCAK

Prema izvtdenom izracunu utvrdujem sljedecu trZidnu vrijednost nekretniha zemljista na
k.&br. 895/1, 895/2, 896/1, 896/2, 897/1, 897/2, 900/1, 900/2, 900/3, 900/4 901 902, 903/1,
903/2, 903/3, 903/4, 903/5, 904/1 904/2, 905, 906, sve k.0. Kamesnica: -

 TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE UKUPNO 69.700,00 kn
(zaokruZeno) ‘ 9.300,00 EUR
TRZISNA VRIJEDNOST ZK ULOSKA 199 "~ 14.200,00kn
{zaokruZeno) 1.900,00 EUR
TRZISNA VRIJEDNOST ZK ULOSKA 944 55.500,00 kn
(zaokruzeno) . - 7.400,00 EUR
po m? gradevinskog zemljista _ o 14,73 kn/m?
' e A 1,96 EUR/m?> ..
po m? po[jd_privrednog zemljista 1,47 kn/m?
0,20 EUR/m?

Srednji te¢aj FUR-a obra¢unat je prema tecajnoj listi HNB-a na dan 29.9.2017. te iznosi
7498018 kn/€. '

Trzi%na vrijednost predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce postici ha trZistu za

. predmemu nekretninu te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili
je've¢ u istu uracunat PDV (ovisno o poreznom statusu isporucitelja/kupca i nekretnine)
ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja nekretnine. Procijenjena trZisna vrijednost
nekretnine ne ukljuéuje porez u prometu nekretnina.

Tomislav Perkovic, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Zagreb, 29.9.2017. godine
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IZVADAK IZ ZEMUJISNE KN_]_IGE (http://e-izvadak pravosudje.hr} .~ o s

_ : IR Elaborat br.2017-80
_Poljoprivredno i gradevinsko zemi]jiste sa ruevnim objektima, Dedina bb, Sveti Petar Qrehovec

~ NESLUZBENA KOPLJA

REPUBLIKA BRVATSKA

Opéinski sud u Bjelgvaru . L

ZEMLJISNOKNJIZNI ODIEL KRIZEVCE . EE

$tanje na dan: 20.09.2017. 23:30 ‘Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina; 315516, EAMESNICA Broj ZK uloska: 199

Broj zadnjeg dnevnika: Z-1153/2015

Aktivne plombe: e
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Paosjedovnica
PRVI ODJELJAK
Bro!' i Povriina
Rbr. | Zemljista Omuka zemijista : Primjedba
V(szt. jatre | &hy m2
testice)
L 905 LIVADA PRI MELINISCU U KAMESNICI 1| 941
2. |906 ORANICA PRI MELINISCU U KAMESNICI 120
DEKUPNG: 1| 16}
B
Viastovmica
Rbr. Sadriaj upisa | Brimjedba
L Vlasni¢ki dio: 111
MARTINCIC D.0.0., KRIZEVC, UL, MARCELA KIEPACHA 1
C
Teretovnica
Rbr. | Sadr¥aj upisa Yznos Primjedba
2.
2.1  Zaprimljeno 12.03.2010. broj Z-677/10 34.000,0¢ EUR
Na temelju Ugovera o odobrenju okvira za financijsko pratenje br. 445-69000406 sa
SporazuImom ¢ esiguranyii noviane trazbine od 10.03.2010.g, potvrden kod Javne
biljeznice Ljubice Papac iz Koprivnice pod br. OV-1656/10 od 11.03.2010.g, uknjiZenoje -
pravo zaloga na nekretinama u A radi osiguranja trazbine u iznosu od 34.000.00 EUR,
wvecano za kamato obradunatu v skladu s Odivkom o kamatnim stopatua, te za iznose
tetajnih razliks, nuzgredica, trofkova parnifnog i ovrinog postupka nastalih primjenom
pojedinatnih Ugovora o kreditu, s rokom frajanja okvira do 10. oZujka 201 1.g, za korist:
H-ABDUCO D.0.0., OIB: 13667258028, ZAGREB, SLAVONSKA AVENLIA 6A

3.1 Zaprimfjeno 17.01.2013. broj Z:200/13

"Na tentelju Rjesenja o osiguranju Opéinskog suda u Krizeveima od 10. sijeénja 2013, br.

" Ovr-47/13 uknjizuie se prvo zaloga na nekretnini Martin¢i¢ D.0.0., KriZevei, Ul '
Marcels Kiepacha 1, radi osiguranja noviane trafbine predlagatelja osigurania uiznosu
od 545.321 60 kn glavnog duga i 108.668.05 kn kamata, ednosno ukupno §53.989,66 kn
sa zakonskom zateznom kamatom po stopi o 12 % godiSnje od 01. prosinca 2012, pado
isplate, odredenoj sukladnoeskontnoj stopi HINB, te odredbi ¢l. 20'st. 21 8. Zakonz o
chvernim oduosima, te daljnin stopama adredenim sukladno odredbi €1 29 st 2i 8
zakona o abveznim odnosima, kao i trodkeva ovog postupla za Korist:

REPUBLIKA HRVATSEA, MINISTARSTVO FINANCEIA
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Elaborat br.2017-80

: . E;jiiopriyr_e_qln_o i gradevinsko zemljiste sa ruSevnim objektima, Dedina bb, Sveti Petar Orehovec

Teme!jem rjcSenja o ovrsi Opcinskog snda-u_liﬁ'ﬁucima od 26. ozmjka 2015.g., broj Ovr-
1258/2014-5. zabiljezuie se ovrha na nekreimine upisane u A, wivrdivanjem vrijednosti
opisanils nekretina, prodajorri nantirenjem ovrhovoditelja Hypo Leasing Kroatien d.o.

C
JEE : : ‘Teretavnica
e - Sadrdajuplsa Imos  |Primjedba
| 32wz zabitjesbu ovrsivosti irmzbine. ' I
5 :
5.1 Zaprimljeno 02.04.2015. broj Z-1153/15

0., Zagreb. Koranska 16, OIB 37064273078 iz {znosa dobivenng prodajom nekretnina.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zembifine knjige na datum 20.622017,
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NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Bjelgvaru .
ZEMLIISNOKNIIZN ODJEL KRIZEVCI _ S
Stanje na dan: 20.00.2017, 23:30 ' . Verificirani ZK. ulozak
Katastarska opéina; 315516, KAMESNICA . Broj ZK ulotka: 544
Broj zadnjeg; doevnika: Z-1153/2015 '
Akfivne plombe: - - ;
[ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedavnica
PRVI ODJELJAK
Broj ’ : Povriina
| Rpy, | Zmiiita Oznaka zemljista - Primjedba
&ﬂ&f:-e) jutro| ¢hv | m2 :
1. {895 LIVADA KEOD MLINA U KAMESNICT 94
2. |89 PASNJAK KOD MLINA U KAMESNICI 408
3. (997 LIVADA LEDENA U EAMESNICY 140
4. {001 ORANICA LEDINA U KAMESNICE 370
5. looo ORANTCA LEDINA U KAMESNICI 355
900/3 ORANICA LEDINA U KAMESNICI 380
90014 ORANICA LEDINA U KAMESNICI 453
901 MLIN SA DVORISTEM U KAMESNICI 130
9. |om2 PASNJAK KOD MLINA U KAMESNICI : 3
10. (9031 ORANICA ZA MEINOM U KAMESNICI 135
I3 9032 ORANICA ZA MLINOM U KAMESNICT 155
|2, |o033 ORANICA ZA MLINOM U KEAMESNICI 150
13, (9034 ORANICA ZA MLENOM U KAMESNICE 154
4. [s0¥5 ORANICA 7ZA MLINOM U KAMESNICE ' 250
15 |904 ORANICA ZA MLINOM U KAMESNICI 171
UKUPNO: 4384
B
Viastovmica
Rbr. ' Sadriaj upisa |Primjedba

1. Viasnidki dio: 1
|MARTINCIC D.0.Q., KRIZEVCT, UL. MARCELA KIEPACHA 1
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Rbr.

11 ,2—156512006

Ukzg:zeno je pravo slufnosti mﬂz izgradnje, p
objekta-podzemnog kabelskog voda 35 KV ¢
90071 i 300/4 zx korist:

HEF B.D., ZAGREB

31 Zalmmljeno 12.03.2010. broj Z-67710

Na temel_;u Ugovora o odobrenju ckvita za ﬁnanci_]sko pracenje br. -145-69000406 sa
' SPOTAZIMON O umgmanju noviane tratbine od 10.03.2010.g, potvrden kod Javne -

‘tbiljedmice Ljubice Papac iz Koprivaice pod br. OV-1656/10 od 11.03.2010.g, nknjideno j _1e e
. pravo zalopa na nekretninama u A radi osiguranja frazbine uizaosu od 34.000,00 EUR, :

uveéano za kamats chrafunatu v skiadu s Odivkom o kamatnim stopama, te za zhase

tefajnih razlika, puzgredica, troikova pa:mcmg i ovrinog postupka nastalih prinyenom

pojedinaénih Ugovora o kredifu, s rokom trajanja akvira do 10. ofujia 2011.g, za korist:.

H-ARDUCO D.0.0., OIB: 13667298928, ZAGRER, SLAVONSKA AVENIFA 6 A

4.1 Zaprimlieno 17.01.2013. broj Z-200/13

’ Na temielju RjeEenja o osiguranin Opéinskog suda u KriZevcima od 10. sijecnja ’>013 br.
‘Ovr-47/13 uknjiZuje se prvo zloga ma nekretnini Martinié¢ £.0.0., Krigeved, UL

. Mareela Kiepacha 1, tadi osiguranja novéane traZbine predlngatelja osiguranja u iznose
od 545.321,60 ko glavaog duga i 108.668,05 kn kamata, odaosno ulupno 653.989,66 kn
sa zakonskom zateznom kamatom po stopi od 12 % godiSnie od 01. prasinca 2012, pa do

. isplate, odredenoj sukladnoeskontnoj stopi HNB, te odredbi €1 20 st. 21 8. Zakona o

obveznim odnosima, te daljnim stopama odreGenim sukiadno odredbi €L 2951218 |
zakona o obveznim oduosima, kao 1 trodkova ovog postupka za Korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIIA
42 uz zabiljeZbu oveSivosti trazbine

6.1 Zaprimijeno 02.04.2015. broj Z-1153/15.

Temeljem tjeSenja o ovrsi Opéinskog suda u Krizeveima od 2. ofujka 2013.2., broj Gvr-
1258/2014-5, zabilje¥uje se ovtha na nekretnine upisane u A, wtvrdivanjem vrijedunosti
opisanih nekretnina, prodajom i namirenjem ovihovoditelja Hypo Leasing Kroatien do.
©., Zapreb, Koranska 16, OIB 87064273078 iz iznosa dobivenog prodajom nekreining,

- Potvrduje se da ovaj izvadak adgovara stanju zemljiine knjige na datum 2¢.09.2017.
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POSJEDOVNI LIST (http://www.katastar.hr/dgu/)

¢ . NESLUZBENAKOPUA

_REPUBLIKA HRVATSEA
DRZAVNA GEODEISKA UPRAVA -
PODRUCNE URED ZA KATASTAR KOPRIVNICA .
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA KRIZEVCT

Stanje na dan: 27.09.2017. 23:29

PRIJEPIS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: KAMESNICA (Mbr. 315516) )
Pasjedovni list: 492

Udio Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivaki¥te odnosno sjedilte upfsane osobe OIB
1 MARTINCIC D.0.0., MARCELA KIEPACHA 1, KRIZEVCI (VLASNIK)

Podaci o katastarskim ¢esticama

s Bl_'oj Adresa kasiismwe EesﬁrelNaEint}pnmbe katastarske |n oo oy Broj Posebnl .
LAR-1E kntastarske destica/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m? pi. | Prawai Primjedba
- Cestice zgrade P rezimj

- 8951 BEREK . 230 3
' SUMA - 230

805/2 BEREK ' S 3
SuMA _ 108

80471 BEREX HE6 3
PILANA 1180

896/2 BEREK 288 3
STOVARISTE 288

807711 BEREK . 2863 3
PASNIAK 2590
STOVARISTE 273

80772 BEREK ) 1237, 3
STOVARISTE g 230
| PaSwiak ' ' _ _ 1007

990/1 - (BEREK 1. 1381 3
LIVADA 1 1331

2002 |BEREE - o127 8
LIVADA ] 1277

50043 BEREK : 1367, 3
LIVADA |- 1367

900/4 BEREK . 1629 3
LIVADA 1629

901 EOD GOLCA 468 3

KUCA-DVOR 408 .

9202 KOD GOLCA - 40 3

PASNIAK : 140
41
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N o Broj Adr_esa katastarske Yestice/Nadin uporabe I:ams_tarske. Povedina/ Bl;o' 'l’asebtfi .
Sﬂ 5 | katastarske |festice/Natin uporabe zgrade, naziv zpgrade, keéai broj m? - |'p .I: __pravoi Primjedba
- estice . . |zgrade . : c [T rezimi
90371 KOD GOLCA 486( "3 g
LIVADA 486( 1
90372 KOD GOLCA 540 3
LIVADA ‘540 3
0033  |KODGOLCA 558 3
PASNIAK 180
LIVADA 378
003/4 KOD GOLCA 554 3
PASNIAK 554
503/5 KOD GOLCA 809 3
PASNIAK 899
20471 KODGOLCA 209 3
PASNJAK 200
90472 KOD GOLCA 406 3
VOCNJAK 406
205 KOD GOLCA 9139 3
FOTORK 1856
LIVADA 7283
906 KOD GOLCA 432) 3
POTIOK 432
Ukupnaz povriina katastarskih Zestica 25341

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lisia nije dokaz o vlasniStvn na katastarskim éesticama upisanim v posjedovaom listu.
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% POSEBNE NAPOMENE F'IZJAVAO N.EPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Ova procjena je izradena pazn]om dobrog stru¢njaka, sukladno pravxllma struke, temeljem
pregleda dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i prikupljenih
podataka o kupoprodajnim cijenama te temeljem odredbi vajeceg Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Naruditelj odgovara za pravovaljanbst dostavljene dokumentacije koristene prilikom’
izrade ove procjene. Procjena pretpostavija da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane uz
izvanknjizna vlasnitka prava i obaveze to¢ne i da ne postOJe smetnje kole se ne bi mogle
otkloniti zakonskim putem.

Utvrdivanje stanja i kvalitete gradevinskih elemenata'gradevine {(kao to su temelji, zidovi,
stropovi, krovna konstrukcija) izvr3eno je temeljem vizualnog pregleda, ukoliko je pregled
ucinjen, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne stru¢ne/laboratorijske
analize tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna ostecenja/nedostatke konstrukcije
koji su mogli biti utvrdeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.

Iskazana vrijednosti nekretnine moZe biti potpuno shvacena samo nakon sveobuhvatnog
¢itanja svih priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ogranicavajucih uvjeta koji -
~ su ovdje izneSeni. U elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i -
- misljenja.

Ova procjena ni na koji nacin 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 nje pretrpio
stetu. Odluka o kupniji je iskljucivo stvar kupca, a odluka o prodaji je iskljucivo stvar
prodavatelja. Kona¢ha cijena po kojoj ¢e se zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca |
prodavatelja kako je prije navedeno te moze ukljucivati neke druge elemente poslovnog
odnosa koji utje¢u na konacan iznos transakcije.

U slucaju poremecaja na trzitu pridrzavamo pravo izmjene stajalifta navedenih u ovom
--elaboratu

| Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, izraden u tri primjerka.

Procjenitelj ovim putem izjavijuje 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 hjegovu
‘nepristranost te da su zakljutci u ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za
obavijenu uslugu. o '

~_Centar akcija d.0.0.
REALIST|

ZA NEHRETNINE

e
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