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INZENJERSKE USLUGE d.o.o0.
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Koprivnica, Ulica lvana Generali¢a 3
E-mail : zpeilrasi@gmail.com SUD. PREDMET: -
GSM  :098/183-14-71 ‘

Stranicabr.: 3

2. RIESENJE O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJESTAKA I PROCJENITELJA

B

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Brac¢e Radi¢ 2
Ured predsjednice suda
Broj: 4 Su-80/2019-6
Varazdin, 15. ozujka 2019.

Na temelju ¢lanka 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13., 33/15,,
82/15., 82/16. i 67/18) i tlanka 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ("Narodne
povine" br. 38/14., 123/15. i 29/16. - Ispravak), povodom zahtjeva pravne osobe
INZENJERSKE USLUGE d.0.0. Koprivnica, Ulica Ivana Generalica 3, predsjednica
Zupanijskog suda u Varadinu, Snjezana Hrupek-Sabijan donosi

RIESENIJE

Pravnoj osobi INZENJERSKE USLUGE d.o.0. sa sjedi§tem u Koprivnici, Ulica Ivana
Generali¢a 3, dozvoljava se obavljanje poslova sudskih vjeStacenja za graditeljstvo i procjenu
vrijednosti nekretnina i opreme, na podrudju Zupanijskog suda u Varazdinu, na vrijeme od
etiri (4) godine.

ObrazloZenje

Pravnoj osobi INZENJERSKE USLUGE d.o.o. sa sjedistem u Koprivnici, Ulica Ivana
Generaliéa 3, koja je po ovlatenoj osobi, direktoru Zdravu Petrasu, dipl. ing. gradevinarstva,
podnijela ovome sudu zahtjev za davanjem ovlatenja - dozvolom za obavljanjem poslova
sudskih vjeStatenja za podrudje graditeljstva i procjenu vrijednosti nekretnina i opreme, uz
koji je priloZena sva potrebna dokumentacija propisana Pravilnikom o stalnim sudskim
vjestacima (uvjerenje da se ne vodi postupak izdano od strane nadleZnog suda, rjesenje o
imenovanju stalnim sudskim vje§takom Zdravkom Petrasom za graditeljstvo i procjenu
vrijednosti nekretnina pod brojem 4 Su-168/18-4 od 12. lipnja 2018, te izvadak iz sudskog
registra nadleznog trgovackog suda za pravinu osobu).

Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz Clanka. 2. Pravilnika,
predsjednica suda rijesila je kao u izreci rjeSenja.

Propisana sudska pristojba Tar. br. 40. a. st. 2. Zakona o izmjenama i dopunama
Zakona o sudskim pristojbama ("Narodne novine" br. 125/11.), placena je u cijclosti.

Uputa o praviom lijeku:

Protiv ovog rjcienja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rjelenja.
7Zalba se neposredno predaje ili §alje poStom — preporudeno Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjeSenja, a o istoj odluduje Ministarstvo pravosuda RH,

Predsydnica suda

S

Snjezang Hupek éabijan
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
VaraZdin, Braée Radi¢ 2
Ured predsjednice suda
Broj: 4 Su-168/18-4 .
Varazdin, 12. lipnja 2018.

Na temelju ¢l. 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13., 33/15., 82/15. i
82/16. — Uredba) i &l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeitacima ("Narodne novine" br.

38/14., 123/15. i 29/16. - Ispravak), predsjednica Zupanijskog suda u VaraZdinu SnjeZana
Hrupek-Sabijan, donosi

RIESENIJE

Zdravko Petras, dipl. ing. gradevinarstva iz Koprivnice, Trg Zlate Bartl 7, koji je
ranije imenovan stalnim sudskim vje3takom za graditeljstvo i procjenu nekretnina rjedenjem
broj: 4 Su-245/13-10 od 11. lipnja 2014., ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina na podrugju Zupanijskog suda u VaraZdinu, na vrijeme od
¢etiri (4) godine. '

ObrazloZenje

Zdravko Petras, dipl. ing. gradevinarstva, podnio je ovome sudu zahtjev za ponovnim
imenovanjem stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, uz koji je
priloZio svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o stalnim sudskim vje$tacima
(uvjerenje da se ne vodi postupak izdano od strane nadleZnog suda, dokaze o strudnim
usavrSavanjima, policu osiguranja od odgovornosti, te popis obavljenih vjestatenja u
prethodnom razdoblju). '

Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz &l. 2. Pravilnika,
predsjednica suda rijeila je kao u izreci rje$enja.

Propisana sudska pristojba Tar. br. 40. a. st. 2. Zakona o izmjenama i dopunama
Zakona o sudskim pristojbama ("Narodne novine" br. 125/11.), pladena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku;

3 Protiv ovog rjedenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rjeSenja.
Zalba se neposredno predaje ili Salje postom - preporugeno Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjedenja, a o,is&oj,ogluéuje Ministarstvo pravosuda RH.
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3. CERTIFIKAT TEGOVE ZA REV (Recognised European Valuer)

THE EUROQPEAN GROUP OF VALUERS' ASSOCIATIONS

CERTIFICATE

RECOGNITION

THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS' ASSOCIATIONS (TEGoVA)
and
HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VIESTAKA | PROCJENITELJA (HDSViP)

certify that the person named below, having met all the requirements,
is admitted to use the title of Recognised European Valuer
and the designatory ietters REV

Zdravko Petras REV

Recognised European Valuer

Certificate Registration Number: REV-HR/HDSViP/2022/2
Issued on:01/12/2017
Valid until:30/11/2022

Validity of this certificate must be confirmed by the online register at www.tegova.org

-

L - -
= e
P
Krzysztof Grzesik Melita Bestvina
Chairman of the Board of Directors President
TEGOVA HDSViP

. Hrvatsko druStvo sudskih vjedtaka | procjeniteija (HDSViP) . Frane Petrica 5 . HR-10000 Zagreb . Croatia .
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4. PRIMJENJIVANI PROPISI I STRUCNA LITERATURA

GRADEVINSKI PROPISI

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13; 65/17; 39/19)

Zakon o gradenju (NN 153/13;20/17; 39/19, 125/19)

Zakon o postupanju s ne zakonito izgradenim zgradama (NN 86/12 i 143/13)

Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07; 152/08)
Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07; 124/10; 56/13)

oW

PROPISI O VREDNOVANJU

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Pravilnik o stalnim sudskim vje$tacima (NN 38/14, 123/15, 29/16 1 61/19)
Pravilnik o informacijskom sustavu trZi$ta nekretnina (NN 114/15)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

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

A o e

PROPISI O VLASNISTVU

1. Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 81/15 —pro¢. tekst)

2. Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (NN 74/14)

3. Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10,
55/13, 60/13)

OSTALI PROPSI REPUBLIKE HRVATSKE

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)

Tehnicki propis o racionalnoj uporabi energije i toplinskoj zastiti u zgradama (NN 97/14)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)

Pravilnik o dodjeli stambenog kredita ¢lanovima obitelji smrtno stradalog, zato¢enoga ili nestaloga
hrvatskog branitelja iz domovinskog rata i HRVI iz domovinskog rata (NN 134/13)

Eal

POSEBNI PROPISI JEDINICA LOKALNE SAMOUPRAVE

1. Odluka o komunalnom doprinosu
2. Prostorni planovi predmetne jedinice lokalne samouprave

STRUCNA LITERATURA

1. ,Europski standardi za procjenu vrijednosti nekretnina — EVS 2016, TEGOVA (The European group
of valuers Associations), 2016.g.

»Nadela procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina®, Vladimir Krtali¢, Zagreb, 2007.g.

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

»Normativi i cijene u graditeljstvu“, Gorazd Budar, Rijeka, 2003.g.

»Konstruktivni elementi zgrada“ (prvi i drugi dio), Puro Peuli¢, Zagreb, 2002.g.

SR wN
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5. OPCE INFORMACIJE O PROCJENJIVANOJ NEKRETNINI ZADATAK I SVRHA
PROCJENE

5.1. Podaci o predmetu procjene zadatak i svrha procjene

NEKRETNINA : Gradevinsko zemljiste na ¢kbr. 3123 k.o. Legrad i poljoprivredno zemljiste na ¢kbr. 4797,
4988, 3421/1, 3421/213421/3 k.o. Legrad

LOKACIJA  : Legrad

NARUCITELJ ELABORATA : DALMED d.0.0. (u stedaju), OIB: 47222053331, 4. gardijske 41, Kamen,
Split

SVRHA PROCJENE : Utvrdivanje procijenjene trzisne vrijednosti nekretnine zbog prodaje zemljista u
stecajnom postupku.

Podaci iz izvatka iz BZP-a:
Op¢inski sud : u Koprivnici

7K 7K kat’zfst. . udio uku{)fla
R.br. &br. | uLpr | °PCina vlasnici viasnigtva| POVrSina
" | (ko)) (m2)
Jakupanec Milica, Legrad, K. Tomislava 144 (12)
Loy 3123 | 987 | Legrad InATMED d.o.0. (u stecaju), 4. Gardiske 41, 7400
. 172
Kamen, Split
Lehen Juli, Legrad 214
DALMED d.o.o. (uste€aju), 4. Gardijske 41, 4
2. 4797 | 1763 | Legrad |Kamen, Split (174 7.643,0
MESNA INDUSTRIJA "VAIDA"D.D. ,
CAKOVEC s
Broz Franca, Legrad (2/8)
3. | 4988 | 1764 | Legrad Luki¢ Mirjana, Legrad, P. ‘Zrmskog 1% 28 22590
DALMED d.o.o. (u ste€aju), 4. Gardijske 41,
. (4/8)
Kamen, Split
DALMED d.o.0. (u ste¢aju), 4. Gardijske 41, Ga)
4. 13421/1| 2372 | Legrad {Kamen, Split 2.5290
Jakupanec Milica, Legrad, K. Tomislava 144 (1/4)
Jakupanec Milica, Legrad, K. Tomislava 144 (1/2)
5. | 342121 2815 | Legrad |DALMED d.o.0. (u ste¢aju), 4. Gardijske 41, a2 27530
Kamen, Split
6. 13421/3| 2814 | Legrad |DALMED fi.o.o. (u steéaju), 4. Gardijske 41, an 63610
Kamen, Split
SVEUKUPNO: 22.285,0

zabiljezbe i tereti : vidljivi u priloZzenom Izvatku iz zemljidne knjige

Identifikacija zeml;j. Cestica: - podaci iz BZP su uskladeni
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5.2. Podaci o ofevidu

Datum ocevida: 09.01.2020.g.
Datum kakvodée: 09.01.2020.g.
Datum vrednovanja: 09.01.2020.g.
Srednji teaj HNB-a na dan vrednovanja : 1€=7,45kn
Sazetak ocevida: Ocevidom predmetne nekretnine utvrdeno je trenutno stanje predmetne

nekretnine. Na predmetnom grad. zemljistu izgradena je kuéa i gospodarske
zgrade koje su u ruS$evnom stanju, nisu za koriStenje i nemaju nikakvu
trzi$nu vrijednost. Poljoprivredno zemljiste nije zapusteno, nego je u naravi
obradiva oranica. Napravljena je fotodokumentacija s oCevida digitalnim
fotoaparatom. '

Prisutne osobe na odevidu: - — naruditelj procjene
Zdravko Petras - sudski vjeStak i procjenitelj

Procjenitelju na uvid dostavljena dokumentacija:
- ZK izvatci za predmetna zemljista za procjenu

5.3. Podaci o legalnosti postojecih objekta

Legalnost objekata: Na gradevinskom zemljistu objekti nisu funkcionalni nego ih je potrebno srusiti. Na
poljoprivrednim parcelama nema objekata.
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6. LOKACIJA NEKRETNINE

6.1. Makrolokacija i mikrolokacija

Predmetne nekretnine nalaze se u sjeverozapadnom dijelu Republike Hrvatske, u Zupaniji
KoprivniCko-kriZzevackoj, u Opéini Legrad u naselju Legrad. Do Koprivnice je moguée doéi cestom i to iz
smjera Varazdina i Osijeka drzavnom cestom D2 Varazdina — Osijek, te iz Zagreba drzavnom cestom D41
preko Krizevaca i iz R. Madarske preko cestovnog grani¢nog prijelaza Gola drzavnom cestom D41. U
Koprivnici je Zeljezni¢ko &voriste pruge Budimpes$ta-Koprivnica-Zagreb-Rijeka te Varazdin-Koprivnica-
Osijek. Srediste Koprivnice udaljeno je cca. 22,5 km. NajbliZi acrodrom je u Zagrebu na udaljenosti od cca.
120 km.

Jezere Dubravd

ad

Maklaija

Zemljiste kebr. 3123 k.o. Legrad smjesteno je unutar gradevnog podrudja naselja Legrad, prema
vaze¢em PPU Opdine Legrad, a zemljiSte ckbr. 4797, 4988, 3421/1, 3421/2 1 3421/3 k.o. Legrad smjesteno je
unutar zone poljoprivredne namjene. '
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6.2. Podaci o zemljistu

6.2.1. Prostorno-planska dokumentacija
Prostornim planom uredenja Opcine Legrad Zemljiste k&br. 3123 k.o. Legrad smjesteno je unutar
gradevnog podrudja naselja Legrad, prema vaZzeéem PPU Opéine Legrad, a zemljiste ¢kbr. 4797,
4988, 3421/1, 3421/213421/3 k.o. Legrad smjesteno je unutar zone poljoprivredne namjene.

6.2.2. Prometnice, staze 1 kolni ulaz
U ulici u kojoj se nalazi grad. Cestica uredena je asfaltirana cesta nema pjesacko-biciklisti¢ke
staze uz parcelu. Kolni ulaz prema predmetnoj nekretnini nije asfaltirani/betonirani.

6.2.3. Komunalna infrastruktura
U ulici postoji niskonaponska nadzemna mreZa, izgradena je vodovodna i plinska mreZa, nema
kanalizacije, postoje telefonski kablovi, te je izgradena ulina javna rasvjeta.

6.2.4. Buka i zagadenje
Na lokaciji ne postoje znacajniji izvori buke koji bi bili opéepoznati ili uocljivi.
Na lokaciji nema izvora zagadenja tla i zraka koji bi bili opéepoznati ili uocljivi.

6.2.5. Sadasnje koristenje i razvojni potencijal zemljista
Na predmetnom grad. zemljistu ima izgradenih objekata. Zemljiste je ogradeno, a okoli§ nije
hortikulturno ureden. Za zemljiste se moZze predvidjeti dugorotno potencijal za izgradnju
stambene zgrade i dvori$nih zgrada uz uvjet prethodnog rusenja postojecih rusevnih zgrada.
Parcele poljopr. zemljista su pravilnog oblika.

7. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Trziste u ovom dijelu Republike Hrvatske, odnosno Zupanije Koprivni¢ko-krizevacke trenutno ne
pokazuje ba$ preveliki interes za predmetnom vrstom nekretnina. Kao relevantna vrijednost jedini¢ne cijene
usporedivih nekretnina uzet ¢e se podatke s procjenitelju dostupnog portala e-nekretnine s internet stranice
https://ispu.tngipu.hr/ Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, buduéi da Grad Koprivnica kao ni
Zupanija Koprivni¢ko-krizevatka jo§ nema oformljene struéne sluibe za evaoluaciju podataka iz baze e-
nekretnina pa jo§ ne izdaju evaoluirane podatke iz baze e-nekretnina.

Pritom je vazno napomenuti na odredbu o zastiti privatnosti podataka o prodavatelju i kupcu u
kupoprodaji usporedivanih nekretnina.
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8. ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

8.1. Pojmovi - trzi¥na vrijednost nekretnine i metode za procjenu trZi$ne vrijednosti nekretnine

Nekretnine su Cestice zemljine povrine (gradevinsko i poljoprivredno zemljiste), zajedno sa
svime $to je sa zemljiStem trajno spojeno na povr$ini ili ispod nje, ako Zakonom o vlasnitvu i drugim
stvarnim pravima nije drukdije definirano.

Gradevinsko zemljiSte je zemljiste koje je izgradeno, uredeno ili prostornim planom namijenjeno
za gradenje gradevina ili uredenje povrSina javne namjene.

Gradevinska Cestica je u nacelu jedna katastarska Gestica &iji je oblik, smjestaj u prostoru i
veli¢ina u skladu s prostornim planom te koja ima pristup na prometnu povrs§inu sukladan prostornom planu,
ako Zakonom o prostornom uredenju nije propisano drukdije.

Gradevina je gradenjem nastao i s tlom povezan sklop, izveden od svrhovito povezanih
gradevinskih proizvoda sa ili bez instalacija, sklop s ugradenim postrojenjem, samostalno postrojenje
povezano s tlom ili sklop nastao gradenjem.

Zgrada je zatvorena i/ili natkrivena gradevina namijenjena boravku ljudi, odnosno smjestaju
Zivotinja, biljaka i stvari. Zgradom se ne smatra pojedinaina gradevina unutar sustava infrastrukturne
gradevine. '

Trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena
na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzi$nim uvjetima nakon
prikladnog oglaSavanja, pri Cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnine koriste se sljedece propisane metode: poredbena
metoda, prihodovna metoda i tro§kovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojece obi¢aje u
uobic¢ajenom poslovnom prometu sukladno ¢lanku 24. Zakona i druge okolnosti pojedinog sluéaja, osobito u
odnosu na raspolozive podatke.

TrZziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz postivanje znadaja
kojeg daje koriStena metoda ili metode. Ukoliko se koristi vi§e propisanih metoda, jedna je
osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

POREDBENA METODA

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, polu ugradenih i ugradenih obiteljskih
kuéa, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

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

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja.

Kupoprodajne cijene i drugi podaci koji su pod utjecajem neuobidajenih okolnosti ne smatraju se
transakcijama po trziSnim uvjetima i nisu pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina.

Utjecaj neuobiCajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci znadajno
odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima. U samom postupku procjene
vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinatna odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od
+30% od prosjeCne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitativnog izjednadenja.
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MEBDUVREMENSKO IZJEDNACENIE je postupak preradunavanja razlika u konjukturi do kojih dolazi zbog
promjena opéih vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIJE je postupak preralunavanja razlika u vrijednosti poredbenih
cijena katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemlji§ta odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih
katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na katastarsku
esticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoci) pomocu koeficijenata za preraGunavanje.
Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemlji§ta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske ¢estice dokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljeZjima procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednaCenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti.
KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIE su koeficijenti pomocu kojih se preradunavaju razlike u
vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljeZjima.

PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je
stvaranje prihoda (poslovni prostori, skladisni prostori, trgovacki prostori,...).

TROSKOVNA METODA

Troskovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne 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 kuéa koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive. Troskovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te
naknadnih ulaganja u gradevine.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i
izraunatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za
prilagodbu prava gradenja.

8.2. Izbor metode procjene trziSne vrijednosti nekretnine
POREDBENA METODA — za procjenu vrijednosti grad. zemljista i poljopr. zemljista

ObrazloZenje izbora metoda procjene trzi$ne vrijednosti predmetne nekretnine

S obzirom da na predmetnom podrudju ne postoji uredena baza podataka s vrijednostima i
koeficijentima koje navedeni Zakon i Pravilnik propisuju (priblizna vrijednost zemljista, priblizna vrijednost
nekretnina, pregledi trziSta nekretnina, poredbeni pokazatelji, koef. za prilagodbu, koef. za preraCunavanje,
indeksni nizovi itd.) kod procjene predmetne nekretnine moZzemo koristiti sljedece dostupne podatke:

- podatke s procjenitelju dostupnog portala e-nekretnine s internet stranice

https://ispu.mgipu.hr/ Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja

- podatke o prodaji istovrsnih nekretnina iz procjeniteljeve osobne baze podataka

- podatke o trazenim prodajnim cijenama istovrsnih nekretnina s internet burze nekretnina (u

svrhu analize trziSta ponude nekretnina na predmetnom podrucju)

- podatke prikupljene u agencijama za posredovanje kod prodaje nekretnina

Sukladno prethodno svim navedenim ¢injenicama izabrana je poredbena metoda za procjenn
vrijednosti predmetne nekretnine. Podaci koristeni u odabranoj metodologiji i koeficijent prilagodbe su
uobicajeni na lokalnom trzistu i rezultat su iskustvenih saznanja procjenitelja.
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8.3. Utvrdivanje trziSne vrijednosti grad. zemlji$ta poredbenom metodom

MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE JED. CIJ. NEKRETNINA KOJE SE USPOREDUJU:
!

, 101,95 10326

10382 10818 10283 0471 10347
10300 10 100,87 2010269 10504
10214 10007 10247 010280 - 9943

101,06 100,87 10112 10162 10100 10020
. 9913...9867 9933 9984 . 9847 . 10050
9986 100,08 . 9937 92 100,01 99,14
99,96 - 9948 0 " 100,18 40051 100,16

101219907 1017310043 0177 10021

10028 9580 . 10123 8991 10033 - 10052
10131 9867 10230 - 10196 10180 9774
10075 9484 10197 SI10138 0 98,26

10086 9288 . 10251 10225 9583
10485 8671 108471 10858 100,93
10513 97,76 106,65 . 10645 10646 100,20
10845 9873 - 11046 ; 10867, 110226

10944 99,03 11159 19 9957,
S 10926 o 9851 - 4TI 0933 - 9894
123210078 11488 111896 11220 10051
1138410149 118000 . 11982 - 14350 © 10200

117,86 109,000 11962 12602, 11867 - 100,59
120,60. 106,65 12340 131.15. 119,24 102,24
Indeks cijena stamb. Nekretnina iz Izvoda iz posljednjeg objavijenog DZZS RH na dan vrednovanja

1. Meduvr. izjednacavanje:

ZEMIJISNA KNJIGA DZZSRH
oznaka
ZK.Sbe. ] namjt.ma izvor kupopr. . pr(?dajna ?n.eduVSSm.
RBR| uwzor kaff\starska poviSina vrsta. nekretnine po podataka o Ugovora datum . ukupni jed na dan sada k -mjedx}acena +- avg. zadovol
nekretning| °PCM2 k.o.) (m2) |nekretnine{ prostornom Kupoprodaii 41 ugovora | iznos (kn) | ciena |kupopr. jed cilena C1} (%)
planu Porezne kvm?2) (kn/m2)
uprave)
1. 161/4 Kutnjak 1.0620{ zemljiSte | grad. zemfiSte | e-nekretnine 3682965[01.03.2017.| 44.200,00 41,62 9553 1022} 1,0702 44,54] -20,97; da
2, 96 | Kunovec Breg| 3.2590] zemljite. | grad: zembiite kretni 3836328112.06.2018.] 90.000,00} - ~27,62] 98941 1022 '1,0334] 28,54 -49,37{ " ne
3; 804/1 | Kunovee Breg 5630} zemliiite: | grad: zembiste | e-nekretnine 3829252[12,06.2018.’ 20.000,00f 35,52 98.94] 10221 1,0334] 3671 -34,87] - ne
4 1704 : Sigeteo - |- °1.204,0] zemijiSte’ | grad. zemBite kretni 397501828.01.2019.]120.000,00] '~ 99,67| 100,51} 1022 '1,0172] 101,38} 79,87} " ne
5. 4969 Delekoveo 352,5] zemljifte | grad. zemfilte | e-nekretnine 3511482[15.07.2016.] 21.000,00 59,58] 97,74] 102,21 1,046 6232 1057 da
6. 380 Tordec 579,1] zemljiite | grad. zemljifte kretni 347764628.10.2016.] 36.000,00]  62,17] 98,26] 1022] 1,0405 64,69 14,77 da
56,36
Kupoprodajne jed. cijene zemljista pod 2., 3. i 4. najvi§e odskacu pa se iskljuCuju iz danje poredbe.
2. Meduvr. izjednacavanje:
ZEMLJISNA KNJIGA DZZSRH
oznaka
7K S.br. 5 namj(.ana izvor kupopr. pr(?dajna fn.cduvrem.
RBR| wzor katas&arska povrdina vn;ta- nekretnine po podataka o Ugovora datum ) ukupni ch na dan sada x| mﬁdx;lacena +- avg, zadovl
nekretnine opéina (k.0.) (m2) |nekretnine| prostornom . i (ID ugovora | znos (kn) [ ciena |kupopr. lied. efiena C1f (%)
planu PoE Porezne (kn/m2) (kn/m?2)
uprave)
1. 161/4 Kutnjak 1.0620] zemljidte | grad. zemliite | e-nekretnine 3682065[01.03.2017.; 44.200,00 41,62]  95,53] 102.24] 1,0702 44,54 -2211] da
3. 4969 Belekovecs 352,5| zemljiite | grad. zemliite | e-nekretnine 351148215.07.2016.1 21.000,00 59,581 97.74] 102241 1,046 6232]  899| da
[ 380 Tordec 579,1{ zemljifte | grad. zembiite | e-nekretnine 3477646/28.10.2016.] 36.000,00 62,17] 98,26] 10224] 1,0405 64,691 13,12 da
57,18




INZENJERSKE USLUGE d.o.0.
za procjenu nekretnina, nadzor i ostalo

BROJ ELABORATA : 02/20
Koprivnica, Ulica lvana Generali¢éa 3
E-mail : zpetrasi@gamail.com SUD. PREDMET: -
GSM  :098/183-14-71

Stranica br. : 14

8.3.1. Procjena trzi$ne vrijednosti grad. mljista na kébr. 3123 k.o. Legrad

Prikaz estice k&br. 3123 k.o. Legrad na katastarskoj podlozi i fotografija estice s ofevida

IDENTIFIKACIJA BITNIH OBILJEZJA NEKRETNINA KOJE SE PROCJENJUJE POREDBENOM
METODOM:

Povrsina: - 740 m? (sve grad. zemljiste)
Geometrijska obiljezja: - uglavnom pravilan izduZen oblik parcele, omjer stranica cca. 1:2,5
- teren s nagibom kontra ulice
Izgradenost parcele: - parcela je izgradena (zgrade su za rusenje)
Komunalna infrastruktura izvedena uz procjenjivane nekretnine:
- nadzemna niskonaponska mreza, uli¢ni vodovod i plinovod
Cestovna infrastruktura i javna rasvjeta izvedena uz procjenjivane nekretnine:
- ima javne prometnice, nema pjes.-biciklisticke staze, ima javne rasvjete uz
procjenjivanu parcelu
Javni prijevoz: - zeljeznicki 1 autobusni kolodvor cca. 22.5 km udaljeni od procjenjivane parcele
Dugoro¢no predvidiv potencijal zemljista: - da (izgradnja stambene zgrade i dvorisnih zgrada)
Druga ograniCenja i obveze: - nema upisanih u ZK nikakvih u tehni¢kom smislu ograni¢enja i obveza
Prostorno planska dokumentacija: - PPU Opéine Legrad

Namjena zemljista: - gradevinsko podrudje

Parametri izgradnje: - Kig — koef. izgradenosti = -
- Kis — koef. iskoristenosti = -

Kategorija zemljista: - I (parcela je izgradena)

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE ODSTUPANJA U KAKVOCI I IZRACUN
PROCIJENJENE TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLIJISTA:
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Oznaka nekretnine : PROCIENJI VANA 1 5. 6.
Oznaka uzor nekretnine (k3br) ) 3123 161/4 4969 380
Katastarska opéina (KO) Legrad Kutnjak Dekkoveo TorSec
Jedinina cijena Cl (kn/'m2) ) - 44,54 62,32 64,69
Vrsta transakeije: . - © kupoprodaja - kupoprodaja © kupoprodaja
- 1,00 1,00 1,00
POLOZAINA OBILIEZJA I FIZICK A SVOJSTVA NEKREININE (¢ 14. Pravilnika)
Lokacija: ‘ ) - lo§ija bolja : bolja
(0,50 do 1,50) . 1,00: 0,70 1,10 1,10
- 1,43 0,91 0,91
‘Mikrolokacija/atrakiivnost susjodstva: . e bofa bolia
(0,50 do 1,50) . 100 1,00 1,10 1,10
‘ - : 1,00 0,91 091
Cestovni pristup: , ‘ da © B . bofe | bole
(0,50 do 1,50) 1,00 1,00 1,15 115
: - ; 1,00 087 087
Javni prijevoz (dostupnost); ) da isto bolie . bole
(0,70 do 1,30) , , 10 1,00 1,15 L15
: . 1,00 0,87 0,87
Komunalna infrastruktura; ) da (str., voda, plin)) | isto bole isto
(0,70 do 1,30) 1,00: 1,06 1,15 1,00
- ‘ 10 0387 1,00
Oblik parceke: pravilan : isto isto isto ‘
(0,70 do 1,30) . ) : 1,00 1,00 1,00 1,00
; - 1,00 1,00: 1,00
VeliSina parcele: ‘ o . - vede manje isto
(0,80 do 1,20) ‘ . 1,00 0,90 1,10 1,00
B, : 1,11 0,91 1,00
Parcela spremna za gradenje: da ; da da da
0,70 do 1,30) , 1,00 1,00 1,00 1,00
: - L 1,00 1,00 1,00
Utjecaj buke i zagadenja: o ) nema o isto isto ‘
(Pravilnik3L. 15. i prilozi 6 1 7) L 1,00 1,00 1,00 1,00
0,50 do 2,00y - ‘ 1,00 1,00 1,00
Objekti za rudenje: ) ima nema nema nema
(0,90 do 1,10) 1,00 1,10 1,10, 1,10
- 0,91 0,91 0,91
SPREMNOST ZA GRADNJU I KATEGORIA ZEMLIISTA
Vrsta imjere gradevinskog kori¥tenja: :
(Pravilnik: &l 21.) namjena (kig 1kis): GP/04/1,6 : isto isto st
1,00 1,00 1,00 1,00
- o 1,60 1,00 1,00
Kategorija zemfjiita: ; I 1 I { i :
(Pravilnik:8L 9. 1 10. iprilog 4) 1,00: 1,00 1,00 o100
(0,25 do 4,00y - 1,00 1,00 1,00
Karakteristike tr¥iSta na predmetnoj bokaciji: slaba potrainja lodie isto isto
(0,25 do 4,00) ) : 1,00° 0,25 1,00 1,00°
. 4,00 1,00 1,00
Vlasnicka prava: Sisto isto isto isto
(0,90 do 1,10) , , 100 100 1,00 1,00
- 1,060 1,00 1,00
Druga ogranienja ili obveze: nema : nema nema nema
(Zakon: shiznost prolaza i vodova; Glava 4.2) : 1,00 1,00 1,00 1,00
(0,25 do 4,00) - : 1,00 1,00 1,00:
KOREKCIONI KOEFICIJENT: 1,21555 0,95282 0,96665
[USKLADPENE JEDINICNE CLJENE: C2 (knm2): | 54,14 59,38] 62,53|
ODSTUPANIJE U ODNOSU NA JED. CUENU PRIJE
M o, . o, B o,
INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACAVANIJA (manje od 40%) 21,55% 412% 3,33%
(Pravinik: 81 19.) uredu u redu u redu
[PROSJECNA USKLADENA JEDINICNA CLJENA: C2 (kvm2): ! 58,69}
ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI -7,14% 1,19% 6,55%
(Pravilnk: &L 4.) uredu u redu u redu
JEDINICNA CLIENA ZEMLJISTA (kn/m2) . 58,69
POVRSINA PROCIENJIVANOG ZEMLJISTA (n2) 740,00
PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA (kn) 43.427.31




INZENJERSKE USLUGE d.o.0.

za procjenu nekretnina, nadzor i ostalo

Koprivnica, Ulica lvana Generaliéa 3
E-mail : zpetras1@amail.com

GSM  :098/183-14-71

BROJ ELABORATA: 02/20

SUD. PREDMET:

Stranicabr.: 16
8.4. Utvrdivanje trZiSne vrijednosti poljoprivrednog zemlji§ta poredbenom metodom
1. Meduvr. izjednacavanje:
ZEMLJISNA KNJIGA DZZS RH
oznaka
ZE. & br. . namjf':na izvor kupopr. . pn?dajna _m.edquem.
RBR|  wzor ka,t'astarska povriina | nekremine po podataka o Ugovora datum ) ukupni _!.ed. na dan cada « .mjed?acena +H- avg. 2adovol.
nekretnine opéina (k.o.) | (m2) prostornom Kupoprodaii (D ugovora | iznos (kn) | cijena |kupopr. jed. ciiena C1{ (%)
planu Porezne (kn/m2) (kn/m2)
uprave)
1. 4301 Legrad 5.740,0] poljop. zemjidte | e-nekretine 3789623{29.03.2018.] 20.000,00 3481 9957] 102,2] 10268 3,58} -26,26| da
2. 4945 Legrad 9.332,0 poljop. zembiste | ¢-nekremine 3361545125.04.2016.| 38.840,03 4161 100,52| 1022 10171 423| -12,75 da
3. 44172 Gola 990,01 poljop. zembjifte | e-nekretine 3870838]06.08.2018.]  5.000,00 5051 100,51| 102,2| 10172 5,14 589 da
4. | 1050/60 | Novadka | 15.480,1| poliop. zemliste | e-nekremine | 3729690[04.10.2017.] 100.000,00 6.46{ 102,26] '102,2|  0,9998 6,46 33,12 " ne
4,85
Kupoprodajne jed. cijene zemljista pod 4. najviSe odskade pa se iskljuduje iz danje poredbe.
2. Meduvr. izjednacavanje:
ZEMLIISNA KNJIGA DZZSRH
oznaka
TK.Ebr. namjena izvor kupopr. prodajna meduvrem.
katastarska | povr¥ina | nekretine po Ugovora datum ukupni jed. | nadan izjednadena | +/- avg. .
R.BR| wzor . podataka o . . sada k Lo zadovolj,
nekretnine| PET® (ko) | (m2 prostormom Kupoprodaj (ID ugovora | imos (kn) | cjena |{kupopr. jed. ciiena C1| (%)
planu Porezne (kn/m2) (kn/m2)
uprave)
1. 4301 Legrad 5.740,0] poliop. zemlji§te | e-nekretmine 3789623]29.03.2018.] 20.000,00 348) 99,57] 1022] 10268 3,58 -17,11] da
2. 4945 Legrad 9.332,0{ poljop. zemlji$te | e-nekremnine 3361545|25.04.2016.] 38.840,03 4,16] 100,521 102,2] 10171 423 -1,92 da
3. 44172 Gola 990,0] poljop. zemjjiste | e-nekretnine 3870838{06.08.2018.]  5.000,00 5,051 100,51} 102,2] 10172 5,14] 15,03 da
4,32

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE ODSTUPANJA U KAKVOCI 1 IZRACUN
PROCIJENJENE TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA:




INZENJERSKE USLUGE d.o.0.
za procjenu.nekretnina, nadzor i ostalo

BROJ ELABORATA: 02/20
Koprivnica, Ulica Ilvana Generaliéa 3
E-mail : zpetras1@gmail.com ) SUD. PREDMET: -
GSM  :098/183-14-71

Stranica br. : 17

Omaka nekretaine PROCIENJIVANA 1 2 3
Oznaka uzor nekretnine (k3br) ) 4797, 4988, 3421/1,3421/2 13421/ 4301 4945 44172
Katastarska opéina (KO) Legrad Legrad Legrad Gola
Jedinkna ofjena C1 (kn/m2) - ) 3,58 4,23 5,14
Vista transakoije: ‘ i ‘ - kupoprodaja | kupoprodaja . kupoprodaja
. 1,00 1,00: 1,00
POLOZAJNA OBILJEZJA I FIZICK A SVOJSTVA NEKRETNINE (81, 14. Pravilnika)
Lokacija/razvijenost podrudja: ) - ito isto bolie
(0,25 do 2,00) B ) 1,00 1,00 1,00 1,50
- 1,00 1,00 0,67
Mikrolokacija/atraktivnost susjedsts ) - isto ito bolje
(0,70 do 1,30) 1,00 1,00 1,00 1,20:
- ) 1,00 1,00 0,83
Cestovni pristup: ) da : isto Bto bolje
(0,70 do 1,30) ) 1,00 1,00 o100 1,20.
: - 1,00 1,00 0,83:
Javni prijevoz (dostupnost): ' : da ‘ isto : isto bolie
(0,70 do 1,30) 1,00 1,00¢ L00. 1,30
- 1,00 1,000 6,77:
Komunalna infrastruktura: o ne ' isto isto : isto
(0,80 do 1,20) ) B 1,00 1,00: 1,06 1,00
; - 1,00 1,00 1,00
Oblik parcele: ' o pravilan Bto ; isto isto
(0,90 do 1,10) ‘ ) ‘ 100 1,00 1,00 1,00
- 1,00 1,00 1,00
Velidina parocle: ) ' : - isto Bto ; manja -
0,70do130) ; ) 1,00 1,00: 1,00: 1,10,
i - 1,00 1,00 0,91
Konfiguracija i nagib terena: ) : ravno isto Bto. ; isto
090do1,10) ‘ o 100, 1,00 1,00 1,00
- 1,00 1,00 1,00
Utjecaj buke izagadenia; o nema »  Bto ; kto isto
(Pravilik:Sl 15, i prikzi6 i7) 1,00 1,00} 1,00 1,00
0,50 do 2,00) - 1,00 1,00 1,00
Kuvaliteta tls za poliopr. namjenu: : ' ) dobra ' sto isto isto
(0,90 do 1,00) ) - L00. 1,00 1,00 1,00:
- 1,00 1,00 1,00

SPREMNOST ZA GRADNJU [ KATEGORIJA ZEMLIISTA
Vista i mjere koriftenja: : )
(Pravilnik: 81 21.) namj  Pl-osobito vrij.poli. zemlj. Pl P1 Pl

1,00 1,000 1,00 100

- 1,00 1,00 1,00
Kategorija zemfi¥ta (potencial namjene zemlita): 1 I : I I
(Pravilnik:31 9. 110. i prilog 4) ) ) 1,00 1,00° 1,00 1,00
(0,25 do 4,00) : - 1,00 1,00 1,00
Karakteristike trifta na prodmetnoj lokaoiji - T mwe sto bolje
(025 do 2,00) o 1,00 1,00 1,00 125

- 1,00 1,00 0,80:
ViasniSka prava: . : Sisto isto : Bto ; isto
(0,50 do 1,50) 1,00 1,00 1,00 1,00

. 1,00 1,00 1,00
Druga ogranienja ili obveze: C ) nema nema : nema nema
(Zakon: sliznost prolaza ivodova; Glava 4.2) ) 1,00 1,00 1,00 1,00
(025 do 4,00) - 1,00 1,00, 1,00
KOREKCIONI KOEFICIIENT: 1,00000: 1,60000 0,92573
|USKLAPENE JEDINICNE CIJENE: C2 (lm2): ] 3,58] 4,23] 4,76|
ODSTUPANIJE U ODNOSU NA JED. CIJENU PRUE

Y 0, o, R o,

INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACAVANIJA (marje od 40%) 0,00% 0,00% 7:43%
(Pravilnik: &1 19.) uredu uredu u redu
[PROSJECNA USKLADENA JEDINICNA CIJENA: C2 (kn/n); [ 4,19
ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTY -14,59% 1,06% 13,53%
(Pravilnik: &1 4.) uredu uredu u'redu

[JEDINICNA CLIENA ZEMLJISTA (kwng2) ] 4,19]




