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IVA PETANJEK
Trg lvana Kukuljevi¢a 9
10 000 Zagreb

Predmet procjene: .
POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

Lokacija: Ulica Stjepana Radica bb,
31 325 Ceminac

z.k.c':.v519/20
k.o. Ceminac

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Nalaz i misljenje

TrziSna vrijednost nekretnine:

156.000,00 kn
20.954,97 EUR

Datum: svibanj, 2017.

Izradio: Andrej Babi¢, dipl.ing.grad.
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1. UvOoD

1.1. OPCENITO O PREDMETU

Na zahtjev Narucitelia potrebno je obaviti procjenu trziSne vrijednosti
poljoprivrednog zemljista, u ulici Stiepana Radi¢a bb, u mjestu Ceminac kraj
Belog Manastira.

Procjena je obavljena utvrdivanjem c¢injeni¢nog stanja u naravi, u skladu sa
gradevinsko tehni¢kim propisima o procjeni nekretnina, Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina NN 105/2015.

1.2. ZADATAK VJESTAKA

Zadatak je vjeStaka utvrditi trziSnu vrijednost predmetnih nekretnina na dan
procjene, odnosno:

e Razmotriti predmet
e Obaviti o€evid na licu mjesta
e Predociti dokaze procjene trziSne vrijednosti nekretnine

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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2. NALAZ ZATECENOG STANJA

Dana 17.05.2017. godine obavljen je oCevid na predmetnoj lokaciji radi izrade
elaborata procjene trziSne vrijednosti predmetne nekretnine. Prilikom oCevida
obavljen je pregled nekretnine, snimanje postojeCeg stanja nekretnine, izvrSen
je uvid u postojecu dokumentaciju kao i prikupljanje potrebnih podataka na
bazi kojih ¢e se obaviti procjena nekretnine.

2.1. ANALIZA PRIKUPLJENE DOKUMENTACIJE
Predmetna nekretnina nalazi se na k.¢. 519/20, k.o. Ceminac, $to odgovara

z.k.8. 519/20, k.0. Ceminac, upisano u z.k. ulozak br. 979.

Prema izvatku iz posjedovnog lista br. 1221, k.o. Ceminac, nalazi se:

k.C. opis povrsina
(m2)
519/20 OKRUGLA POLJANA
ORANICA 21250
ORANICA 13831
ukupno: 35081

Prema izvatku iz zemljisne knjige uloZak br. 979, k.o. Ceminac, nalazi se:

z.k.c. opis povrSina
(m2)
519/20 ORANICA OKRUGLA POLJANA 35081
ukupno: 35081

Iz navedenog, vidljivo je da je stanje u katastru i zemljiSnim knjigama
uskladeno, odnosno, oznaka, opis i povrSina parcela je ista.

Prema izvatku iz zemljiSne knjige, na z.k.C. 519/20, z k. ulozak br. 979, k.o.
Ceminac, kao vlasnik upisan je:

HYNDAI AUTO ZAGREB D.0O.O., udio 1/1
OIB: 81638087458,
ZAGREB, SLAVONSKA AVENIJA 11/B

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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2.2.  OPIS LOKACIJE | OKOLISA

Na temelju obavljenog oCevida dana 17.05.2017. godine, utvrdeno je da je
predmetom procjene poljoprivredno zemljiste, u ulici Stjepana Radica bb, u
mjestu Ceminac kraj Belog Manastira.

Ceminac je malo mjesto pokraj Belog Manastira na drzavnoj cesti DC7. Nalazi
se oko 8,0 km sjeveroisto¢no od Belog Manastira.

Mjesto Ceminac je ruralnog karaktera, karakteristine izgradnje
slobodnostojecih obiteljskih kuc¢a prosjecne katnosti Po + Pr + Pk na ravnom
terenu.

Predmetna lokacija prometno je povezana drZzavhom cestom D7.
Prometnicom DC7 odvija se slabiji pjeSacki i automobilski promet.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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Prema PPUO-u Ceminac, k.6. 519/20, k.o. Ceminac nalazi se u zoni
poljoprivrednog tla, odnosno osobito vrijedno obradivo tlo (P1) i vrijedno
obradivo tlo (P2).

-

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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2.3. TEHNICKI OPIS ZEMLJISTA
. k.€. 519/20, k.o. Ceminac

Predmetna parcela, k.€. 519/20, je trapeznog tlocrtnog oblika, poloZena u
smjeru sjever - jug.

U naravi, radi se o poljoprivrednom zemljiStu, povrSine 35081 m2 (povrSina je
preuzeta iz zemljiSne knjige i katastra te se za daljni izraCun uzima kao
mjerodavna).

Pristup parceli omogucen je preko javnoprometne povrsine — Ulica Stjepana
Radi¢a (k.€. 1017/2, k.o. Ceminac).

Ceminac
Stanje DKP-a na dan:
05.05.2017.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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tehnicki opis ZEMLJISTE
k.C. 519/20
k.. Ceminac
posjedovni list 1221
z.k.C. 519/20
k.o. Ceminac
zk.ul.br. 979

poljoprivredno tlo

namjena osobito V'[IIJoe((jlglo) obradivo vrijedno obradivo tlo (P2)
povrsina 21320 m2 13761 m2
zemljidta
lokacija Ulica Stjepana Radiéa bb, Ceminac
prilaz asfaltirana povrsina
prometne veze osobni prijevoz

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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3. PROCJENA

Procjena

trziSne vrijednosti nekretnine obavlja se prema dobivenoj

dokumentaciji, podacima od stranke te uvida na licu mjesta o stanju
predmetne nekretnine.

IzraCun se obavlja prema uobiCajenim metodama proraCuna za potrebe
utvrdenja vrijednosti. Pri proraCunu se koriste podaci izdani od sluzbenih
institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu te prema
vlastitim iskustvima i trenutacnim trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za

ovu lokaciju.

Pri proraCunu trziSne vrijednosti koristeni su slijedeci propisi i izvori podataka:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15
Zakon o gradnji NN 153/13, 20/17

Zakon o prostornom uredenju 153/13

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima NN 91/96, 68/98,
137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,
38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15

Zakon o zemljiSnim knjigama NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01,
100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13

Zakon o komunalnom gospodarstvu NN 36/95, 70/97, 128/99,
57/00, 129/00, 59/01, 26/03, 82/04, 110/04, 178/04, 38/09,
79/09, 153/09, 49/11, 84/11, 90/11, 144/12, 94/13, 153/13,
147/14, 36/15

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina NN 107/07, 144/12,
14/14

Uredba o visini vodnog doprinosa NN 78/10, 76/11, 19/12,
151/13, 83/15

HRN ISO 9836:2015 Standardi za svojstva zgrada — Definicija i
proracun pokazatelja plostine i prostora

Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta
gradevinarstva Hrvatske

Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni od agencija za promet
nekretninama

Podatak Ministarstva zastite okoliSa, prostornog uredenja i
graditeljstva o utvrdivanju etalonske vrijednosti gradenja

PPUO Ceminac

Informacijski sustav trziSta nekretnina (E-nekretnine)

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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3.1. ODABIR PROCJEMBENE METODE

Danas su u RH opceprihvacena tri pristupa i tri metodologije procjene:

e Prvi pristup je staticki pristup, a metoda koja se koristi za izracun
vrijednosti nekretnine je troSkovna metoda ili metoda utvrdivanja
stvarne vrijednosti.

e Drugi pristup naziva se komparativni, a metoda izraCuna poredbena
metoda ili metoda usporedivanja vrijednosti.

e Treci pristup je dinamicki, a metoda izraCuna je prihodovna metoda ili
metoda kapitalizacije dobiti.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, a u svrhu odabira
metode, nekretnine se prema vrsti koriStenja dijele na:
e najamne stambene nekretnine - nekretnine koje se prema ukupnom
godiSnjem prihodu koriste preko 80% za stanovanje
e poslovne nekretnine - nekretnine koje se prema ukupnom godiSnjem
prihodu koriste preko 80% za zakup pravnim osobama, obrtnicima i
drugim poslovnim oblicima fizi¢kih osoba
¢ nekretnine mjesSovite namjene - nekretnine koje se djelomicno koriste
za najam a djelomi¢no za zakup, a nisu najamne stambene nekretnine,
poslovne nekretnine, obiteljske kuce
e nekretnine koje se koriste preko 80% u svrhu osobnog stanovanja,
primjerice viSestambene zgrade ili obiteljske kuce

Troskovna metoda Kkoristi se za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti
svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih
i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.
TroSkovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka
na gradevinama te naknadno ulaganje u gradevine.

Poredbena metoda je primjerena za uvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskin ku¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomocéne gradevine, garaznih parkirnin mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom se trZiSna
vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

Prihodovna metoda koristi se za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i
druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Zbog prethodno navedenog, odabrana je POREDBENA METODA za
utvrdivanje trziSne vrijednosti poljoprivrednog zemljista u ulici Stjepana
Radiéa bb, u mjestu Ceminac kraj Belog Manastira.

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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3.2. PROCJENA ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

Poredbena metoda je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuc¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Osnovni uvjet za primjenu poredbene metode je dovoljan broj poredbenih
nekretnina (najmanje 3, a optimalno 5 do 8 nekretnina). Kako bi se mogla
izvrSiti poredbena procjena temeljena na usporedbi s odgovaraju¢om vrstom
nekretnina potrebno je dovoljno podudarnih obiljezja predmetne i poredbenih
nekretnina, odnosno maksimalna odstupanja do +30%. Kako bi se vrijednosti
dobivene ovom metodom mogle svesti na trziSne mora se rapolagati nuznim
podacima (poredbeni pokazatelji, indeksni nizovi i koeficijenti za
preracunavanje).

Primjena poredbene metode vrSi se na temelju kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina. Na kupoprodajnu cijenu vrSi se meduvremensko i
interkvalitativno izjednacenje. Nakon toga provjerava se dobivena vrijednost u
odnosu na osobne i neuobiCajene okolnosti. Dobivena poredbena
(privremena) vrijednost prilagodava se trziSnoj vrijednosti i dobiva konacna
trziSna vrijednost nekretnine.

Prednosti poredbene metode nad drugim metodama trZiSne procjene je
neposredna usmjerenost na trZiSte, a nedostatak se moZe ocitovati u
nedovoljnom broju poredbenih nekretnina, odnosno nedovoljnoj zivahnosti
djelomicnih trzista.

Svi nuzni podaci za poredbene nekretnine pribavljeni su iz informacijskog
sustava trziSta nekretnina (e-nekretnine), sukladno ¢l. 6. i 57 Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN, br. 78/15) iz zbirke kupoprodajnih cijena
za cijene poljoprivrednog zemljiSta usporedivih s nekretninom k.¢. 519/20, k.o.
Ceminac.

Kao bazni indeksi za meduvremensko izjednaCenje cijena poredbenih
nekretnina (Clanak 6. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
,Narodne novine“ br. 105/15.) koriSteni su indeksni nizovi EUROSTAT
"House price index (2010=100) quarterly data" (indeksni niz za Republiku
Hrvatsku).

Kao koeficijenti za preraCunavanje za interkvalitativno izjednacCenje cijena
poredbenih nekretnina koriStene su vrijednosti iz Priloga 11 ("Odstupanja zbog
razliCite mjere gradevinskog koristenja") Pravilnika o metodama procjena
vrijednosti nekretnina ,, Narodne novine “ br. 105/15.

JADRANOVO d.o.o.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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4. ZAKLJUCAK

Ukupna trziSna vrijednost predmetne nekretnine — poljoprivredno zemljiste
u ulici Stjepana Radi¢a bb, u mjestu Ceminac kraj Belog Manastira, z.k.C.
519/20, upisane u z.k. ulozak br. 979, k.o. Ceminac, iznosi:

156.181,43 kn

ili okruglo:

156.000,00 kn

$to na dan procjene prema srednjem tecaju HNB od 7,444535 kn / 1 EUR
iznosi:

20.954,97 EUR

Nalaz dovrsSen.

U Zagrebu, 23.05.2017.

Jadranovo d.o.o.

<0

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
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5. PRILOZI

o fotografije

e izvadak iz zemljiSne knjige
e izvod iz katastarskog plana
e izvadak iz posjedovnog lista
e rjeSenje firme

e rjeSenje vjeStaka
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Ocevid 17.05.2017.
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

MBS :

080510494
OIB:

91870105507
TVRTKA:

1 JADRANOVO d.o.o. za graditeljstvo i usluge

1 JADRANOVO d.o.o.

SJEDISTE/ADRESA:
1 Zagreb (Grad Zagreb)
Zapolijska 22

PRAVNI OBLIK:
1 dru3tvo s ogranicenom odgovornoscéu

PREDMET POSLOVANJA:

1 65,21 - Financijsko davanje u zakup (leasing)

I 70 - Poslovanje nekretninama

1 74.13 - IstraZivanje trzidta i ispitivanje javnoga
mnijenja

1 74.14 - Savjetovanje u vezi s poslovanjem i
upravljanjem

1 74.40 - PromidZba (reklama i propaganda)

1 * - projektiranje, gradenje i nadzor nad gradnjom

) oS - usluge vjedtadenja iz podrudja graditeljstva

L = - kupnija i prodaja robe

1 = - obavljanje trgovalkog posredovanja na domacem i

inozemnom trZistu

1 * - pruZanje usluga u nautickom, seljackom,
zdravstvenom, kongresnom, 3portskom, lovnom i
drugim oblicima turizma, pruZanje ostalih
turistickih usluga

T = - pripremanje hrane i pruZanje usluga prehrane,
pripremanje i usluZivanje pic¢em i napitcima i
pruZanje usluga smjeStaja

F & - javni prijevoz putnika i tereta u domaéem i
medunarodnom cestovnom prometu

T & - usluge otpremnistva

1. % - mjenja&ki poslovi ////////

Iy = - radunovodstveni i knjigovodstwéni poslovi
0SNIVACI/CLANOVI DRUSTVA:
4 Ljiljana Babi¢, OIB: 40592651981

Zagreb, Kolarova ulica 7
4 - &lan drustva

4 Andrej Babi¢, OIB: 64232298358
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

OSNIVACI/CLANOVI DRUSTVA:
Zagreb, Kolarova ulica 7
4 - &lan drustva

OSOBE OVLASTENE ZA ZASTUPANJE:

4 BAndrej Babi¢, OIB: 64232298358
Zagreb, Kolarova ulica 7

- - direktor
4 - zastupa drudtvo pojedinadno i samostalno od 27.10.2015.
godine

TEMELJNI KAPITAL:
1 20.000,00 kuna

PRAVNI ODNOSI:
Osnivacki akt:

1 Izjava o osnivanju drudtva s ogranicenom odgovornoscu od 03.
sijeé&nja 2005. godine.

4 Temeljem ugovora o prijenosu poslovnog udjela od 27.10.2015.
godine i Odluke od 27.10.2015. godine o izmjeni u cijelosti
izjave, Izjava o osnivanju od 03.01.2005. godine promijenila
je oblik u Drustveni ugovor od 27.10.2015. godine koji se
prilaZe uz prijavu za zbirku isprava.

FINANCIJSKA IZVJESCA:

Predano God. Za razdoblje Vrsta izvjestaja
eu 28.03.15 2014 01.01.14 - 31.12.14 GFI-POD izvjestaj

Upise u glavnu knjigu proveli su:

RBU Tt Datum Naziv suda
0001 Tt-04/12711-2  12.01.2005 Trgovalki sud u Zagrebu
0002 Tt-13/9571-2 23.04.2013 Trgovacki sud u Zagrebu
0003 Tt-15/9888-1 17.04.2015 Trgovacki sud u Zagrebu
0004 Tt-15/31621-2 03.11.2015 Trgovacki sud u Zagrebu

eu 7 31.03.2009 elektronidki upis

eu / 31.03.2010 elektronidki upis

eu 4 28.03.2011 elektronicki up%§/

eu /4 29.03.2012 elektronicki

eu / 26.03.2013 elektronicki

eu / 20.03.2014 elektronickj

eu 7k 28.03.2015 elektronicki
D004, 2016-03-11 08:25:06 Stranica: 2 od 3
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

U Zagrebu, 11. oZujka 2016.

Ovia3tena osoba

D004, 2016-03-11 08:25:06 Stranica: 3 od 3
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o

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb. Trg Nikole Subica Zrinskog $

PREDSICDNIK SUDA

Broj: 4 Su-550/17
Zagreb. 10, ozujka 2017,

RILSENJE

Predsjednik suda Zupanijskog suda u Zagrebu, odlugnjnéi povodom zahtjeva Andreja
Babica. na temelju ¢lanka 126, stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br. 28/13.
33/151 82/15) u vezi s €l 12, Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne Novine br.
38/14, 123/151 23/16).

rijesioje
Andrej Babi¢, dipling.grad. iz Zagreba, Kolarova 7. ponovno se imenuje stalnim

sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO T PROCIENU NEKRETNINA na vrijeme od
tetiri godine.

ObrazlozZenje
Andrej Babié. podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vje3takom
7a graditeljstvo i progjenu nekretnina, kojem zahtjevu je prilozio dokumente propisane él, 12,

st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.

Nakon $to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz €1, 120 st 4. Pravilnika. rijeSeno je kao
Lt 1zreci.

© PREDSIEDNIK SUDA
{Vantél'un_ggﬁg univ_spec.crim.

% .

O rome obavijest:

1. Andrej Bahi¢

2. Ministarstvo pravosuda
3.1 spis
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