ARHITEKTONSKI
STUDIO MAH
d.o.o.

TD: 2024/08/24-3
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

NARUCITELJ: KP PROM d.0.0. u stecaju
Dravska ulica 15
Varazdin

VLASNIK: KP PROM d.o.0. u stecaju
Dravska ulica 15
Varazdin

PREDMET: Procjena vrijednosti nekretnina:
Poljoprivredno zemljiste zk.ul.br. 11337 k.0. VARAZDIN II
k.C.br. 5039

LOKACIJA: Svibovec Podravski
k.0. VARAZDIN II k.&.br. 5039

TrziSna vrijednost nekretnine procijenjena na dan 08.08.2024. godine iznosi:

2,490.00 €

*procijenjena vrijednost ne sadrzi PDV

Ovaj se elaborat sastoji od 25 stranica s prilozima. Izraden je u dva primjerka, a primjerak u
elektronskom zapisu pohranjen je kod vjestaka.

IZRADIO: Bernard Maledi¢, dipl.ing.arh.

stalni sudski vjestak za/ arhitekturu i procjene nekretnina

DIREKTOR:

U Zagrebu, kolovoz 2024. godine ""‘1:‘1 o

ARHITEKTONSKI STUDIO MAH d.o.0., Zagreb, Nova cesta 52

OIB: 06653845836
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ARHITEKTONSKI STUDIO MAH d.o.o.
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NARUCITELD: KP PROM d.o0.0. u stecaju

PREDMET PROCJENE: POLJOPRIVREDNO ZEMLJVI§TE Datum:  kolovoz 2024.
LOKACIJA: zk.ul.br. 11337 k.o. VARAZDIN II k.&.br. 5039

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. List: 3

A. OPCI DIO
A.1. RIESENJE O UPISU DRUSTVA

"S- REPUBLIKA HRVATSEA TE-22/27345-2

TRGOVACKI SUD U ZAGREBU MBS : OBl446636

" EUID: HRSR.0B1446636
RJEEENJE

Trgovacki sud u Zagrebu po sudskoem savijetniku Klari Koketi u
registarskom predmetu upisa u sudski registar osnivanja drudtva s
cgranidencm cdgovornosdéu j=1e] prijedlogu predlagatelja
ARHITERTONSKI STUDIO MAH d.o.o. za usluge, Zagreb, Nova cesta 52,
02.06.2022, godine

u sudski registar oveg suda upisuje se:
osnivanije druoftva s ocgraniéenom odgovornodéu

pod tvrtkom/nazivom ARHITEKTOWNSKI STUDIO MAH d.e.o. za usluge, sa
sjediftem uw Zagrebu, Nova cesta 52, u registarski ulcZak s MBS
D81446636, prema podacima naznadenim u prilogu ovoga riedenija
{("Podacl za upis u glavnu knijigu sudskog registra"), kaji je
njegoev sastavni dio.

TREOVACKI SUD U ZAGREBU

U Zagrebu, 9. lipnija 2022. godine

Sudski savietnik

Klara Koketi

Uputa o pravnom lijeku:

Pravo na Zalbu protiv rjeSenja sudskog savijetnika (ovlaitenog
registarskog referenta) ima sudionik ili druga osoba koja za to
ima pravni interes, a predlagatelj samo kada je zahtjev odbijen
ili prijava odbacena. Zalba se podnosi ovom sudu v roku od 8 dana
u dva primjerka.

DO03, 2022-06-0% 11:11:30 Stranica: 1 od 2
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A.2. RIESENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VIJESTAKOM

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5

PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-125/2021
Zagreb, 1. veljage 2021,

RJESENJE

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlutujuéi povodom zahtjeva Bernarda Mahedi¢a, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine™ br. 28/13, 33/15. 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vez s ¢l. 12,
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 1 61/19),

rijedio je

Bernard Maheti¢ (OIB 32825327393), dipling.arh. iz Zagreba, Kozarteva 34,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vijestakom za ARHITEKTURU I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od Cetiri godine.

ObrazloZenje
Bemard Mahedi¢, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjestakom za arhitekturu i procjenu nckretnina, kojem zahtjievu je prilozio dokumente

propisane <1, 12, st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon §to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz €l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao u

izreci.
SUDAC OVLASTEN z\é)@wﬂg
POSLOVA-SUDSKEUPRAVE "4,
/Vjemn szfZe!(_ovié e o
O tome obavijest;

1. Bernard Mahetié¢
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
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VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. List: 5

A.3. POSTOJECA DOKUMENTACIJA
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE / POSJEDOVNI LIST

REPUELIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Varazdinu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 31.07.2024. 09:43 Verificirani ZK uloZak

NESLUZBENA KOPIJA

Katastarska opéina: 338761, VARAZDIN Il Broj £ZK uloska: 11337

Broj zadnjeg dnevnika: Z-18348/2021
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina

Rbr. | Zembista Oznaka zemljista Primjedba

_ (kat. jutro | éhv m2

cestice)
1. 5039 ORANICA KOSOVO 5977

UKUPNO: 5977
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1M1

KP PROM D.0.0. U STECAJU, OIB: 89267730044, DRAVSKA ULICA 15, 42000 VARAZDIN

c

Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljigne knjige na datum 31.07.2024.
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s
-

_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED #A KATASTAR VARAZDIN

Stanje na dan: 31.07.2024. 09:53

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: VARAZDIN 11 (Mbr. 338761)

Posjedovni list: 11678

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
11 JUREN ZLATKO SILVESTROV, VARAZDIN, OTONA ZUPANCICA 21 14260722435
Podaci o Katastarskim Cesticama
. Braj Adresa katastarske Cestice/Nafin uporabe katastarske e . | Posebni
5| 2| katastarske |festice/Nagi I L L . |Povriina/ Broj . P
al & atastarske |Cestice/Naéin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m? D pravni Primjedba
Zestice zgrade - o reFimi
039 VEL.KOSOVO 5977 93
5977

ORANICA

Ukupna povriina katastarskih Cestica

5977

NAPOMEMNA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnidtvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom listu.




ARHITEKTONSKI STUDIO MAH d.o.o.

\ . - TD: 2024/08/24-3
NARUCITELJ: KP PROM d.o.0. u stedaju

PREDMET PROCJENE: POLJOPRIVREDNO ZEMLJVI§TE Datum:  kolovoz 2024.
LOKACDIA: zk.ul.br. 11337 k.o. VARAZDIN II k.¢.br. 5039
VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. List: 7

> IZVADAK IZ KATASTRA —Nesluzbena verzija

Varazdinska)zupanija)




ARHITEKTONSKI STUDIO MAH d.o.o.

_ TD: 2024/08/24-3
NARUCITELD: KP PROM d.o0.0. u stecaju /08/
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FOTODOKUMENTACIJA
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NARUCITELJ:
PREDMET PROCJENE:
LOKACIJA:
VIESTAK:

KP PROM d.o0.0. u stecaju

POLJOPRIVREDNO ZEML]‘Z!IgTE
zk.ul.br. 11337 k.o. VARAZDIN II k.C.br. 5039

BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

TD:

Datum:

List:

2024/08/24-3

kolovoz 2024.

9

B. OPCI PODACI

B.1. OPCI PODACI O IZRADI, SVRSI IZRADE I IZRAPIVACU PROCJIENE

NEKRETNINE

Op¢i podaci o nekretnini:

Prema zahtjevu Narucitelja bilo je potrebno izvrsiti procjenu trziSne vrijednosti nekretnine koja u naravi
predstavlja: poljoprivredno zemljiste.

z.k. €estica| zk. ulozak

podulozak

katastarska opcina

opis nekretnine

povrsina/m2/

k. cestica

katastarska opc¢ina

posjedovni list

5039 11337

mn

VARAZDIN Ii

ORANICA KOSOVO

5,977.00

odgovara

5039

VARAZDIN Il

11678




ARHITEKTONSKI STUDIO MAH d.o.o.
TD: 2024/08/24-3

NARUCITEL]: KP PROM d.o0.0. u stecaju

PREDMET PROCJENE: POLJOPRIVREDNO ZEMLIJISTE Datum:  kolovoz 2024.
LOKACIJA: zk.ul.br. 11337 k.o. VARAZDIN II k.¢.br. 5039

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. List: 10

Ovlasteni sudski vjestak:
Bernard Mahecic, dipl. ing. arh.
stalni sudski vijestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina:
- Ovl. Br. 4 Su-125/2021, Zupanijski sud u Zagrebu za Bernarda Maheci¢

B.2. PODACI O OCEVIDU I ZADATAK

Datum provedbe ocevida: 08.08.2024. godine

Datum vrednovanja: 08.08.2024. godine

Datum kakvoce: 08.08.2024. godine

Zadatak: Procjena vrijednosti nekretnine u svrhu utvrdivanja trziSne
vrijednosti

B.3. PODACI O VLASNISTVU NEKRETNINE I LOKACIJI

Dokumentacija:

> izvadak iz zemljiéne knjige, zk. ulozak br. 11337 k.0. VARAZDIN II, Zemljinoknjiznog odjela Varazdin,
Opcinskog suda u Varazdinu — Nesluzbena kopija, stanje na dan 31.07.2024.

Stanje u zemljiSniku i katastru su uskladeni.

Pristup na javno-prometnu povrsinu nije direktan.

POLOZAINA OBILIEZJA:
Nekretnina se nalazi u naselju Svibovec Podravski, u sastavu Opéine Sracinec, u Varazdinskoj zupaniji.

Naselje se nalazi u nizini na sjeveru Hrvatskog zagorja. Na sjeveru je rijeka Drava. Manjim dijelom, granici
sa Slovenijom te medimurskom Zupanijom.

Nekretnina je u naravi poljoprivredno zemljiste ukupne povrsine 5.977 m2. Pristup sa zemljiSta na javno-
prometnu povrSinu je neuredenom cestom i okolnim cesticama. ZemljiSte je okruZeno poljoprivrednim
zemljistima.

DALINJA OBILIEZJA NEKRETNINE:

Predmet procjene je poljoprivredno zemljiste k.¢.br. 5039 k.o. Varazdin II, povrSine 5,977.00 m2

Poljoprivredno zemljiste k.C.br. 5039 pravilnog je oblika. ZemljiSte nema pristup javno prometnoj povrsini.
U neposrednoj okolici nalaze se poljoprivredna zemljista.

Nekretnina po svojim urbanistickim karakteristikama, a i samim smjeStajem prigodne su za poljoprivrednu
namjenu.
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Makrolokacija:

Svibovec
Podravski
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’ Mikrolokaci
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Prostorni plan: PPUO-Sracinec
Predmetna Cestica nalazi se izvan gradevinskog podrucja

PROSTORNI PLAN UREDENIJA VARAZPINSKA ZCUPAI?IJA
OPCINE SRACINEC i SRACINAE
) . PROSTORNI PLAN UREDENJA OPCINE
- lzmjene i dopune - - Tzmjene i dopune -
Nariv Kartografskog prikaza: GRADEVINSKO PODRUCIE NASELJIA
SVIBOVEC PODRAVSKI

4.2. GRAPEVINSKO PODRUCIE NASELJA
SVIBOVEC PODRAVSKI

Broj kartografskog prikaza: Mierilo kartografskog prikazs:

4.2, 1 : 5000

Prostommog Odiuks predstaviickog tijela o donosenju
“Sluzbent viesnik Varazdinske Zupanije” br.

nije’ br. 3008,

NI Tovni wvid odeian
GRANICA NASELIA od: 21022011, do: 21.03.2011
GRANICA GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELJA o P

favnia rasprava (datum objave): Ponowni javni wvid odrz
GRANICA IZDVOJENOG GRADEVINSKOG PODRUCIA "Sluzbeni \Jcﬂnk Varazdinske Zupanije” br. 2211 od: 17.07.2011 do: 25.07.2011

od 29,0620
IZVAN NASELIA 1L - n
jela adgovernog za provodenje javne Odgovorna osoha za provodenje javne rasprave:

GRADEVINSKO PODRUCIE NASELJA

izgradeno/neizgradeno

(ime. prezime | potpis)

Suglasnost na plan prema Clanku 98, Zakona o prostornom uredenju i gradnji
("Narodne novine', br. 76/07, 3809, S/11. i 9011}

I:I:l ZONA MIESOVITE, PRETEZITO STAMBENE NAMIENE «

350021101124 Urbroj: 2186/1-02/1-12-2 Datum: 13012012,

Rezervirane zone Pravna osoba/

clo koje je izradilo plan:

. N ZAVOD ZA PROSTORNO UREDENJE VARAZDINSKE ZUPANIUE
ZONA DRUSTVENIH SADRZAJA

Pedat pravne osobe/tijela koje je wzradilo plan: | Odgovorna osoba
Davorin Gregurindié, diplinzprometa
ZONA SPORTA 1 REKREACUE

{ime, prezime i potpis)

ZONA ZELENILA - —
Koordinatoriadgovorni voditclj

Dubravka Komes-Juki¢, diplin.arh

ZONA GROBLJA Struéni tim u izradi plana;

GOSPODARSKA ZONA Dubravks Komes-Jukié, dipLin.arh Davorin Greguringic, diplinzprometa
« spremiste poljoprivrednih proizvoda infagr v 4 dipl.

diplinkgrad,
Josip Badan, inZ.agr.

PODRUCIE PRIMIENE POSEBNIH MIERA UREDENJA | ZASTITE

Pecat predstavnickog tijel Predsjednik predstavnickog fijcla:
OBUHVAT OBAVEZNE IZRADE PROSTORNOG PLANA (UPU)
% PROSTOR KOJI JE POTREBNO RAZRADITI I ———
PRILIKOM TZRADE UPU.a

Istavjetnost ovog prostornog plana s izvornikom | Pedat nadlefnog fijela:
va:

ovjerav

POVRSINE S POSEBNIM UVIETIMA KORISTENJA:

H]m]ﬂ] ZATECENA 1ZGRADNIA IZVAN GRADEVINSKOG PODRUCIA

(ime, prezime | potpis)
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B.4. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, DOKUMENATA I KORISTENIH

IZVORA PODATAKA

Procjena vrijednosti nekretnine izvrSena je u skladu s vazeé¢im propisima, a prilikom izrade ovog
Nalaza i miSljenja koristeni su sljededi izvori podataka:

e Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” broj 78/15),

¢ Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine” broj 105/15),

e Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (,Narodne novine” broj 114/15,
122/15),

e Zakon o gradnji (,Narodne novine” broj 153/13, 20/17, 39/19),

e Zakon o prostornom uredenju (,Narodne novine” broj 153/13, 65/17, 114/18, 39/19),
e Podaci Drzavnog zavoda za statistiku - www.dzs.hr,

e https://oss.uredjenazemlja.hr

e https://geoportal.dgu.hr/

e aplikacija eNekretnine - https://nekretnine.mgipu.hr
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C. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
C.1. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Gospodarsko stanje RH

U 2024. godini, predvida se da ¢e realni BDP takoder rasti za 2,6%, uglavnom zbog snazne domace potraznje i
znacajnog prijenosa ucinaka iz prethodnog razdoblja. Ovo je malo iznad jesenske prognoze. Ocekuje se ubrzanje
rasta potroSnje kucanstava kako inflacija popusta, a zaposlenost i realne place nastavljaju rasti. Znacajna
potpora rastu placa oCekuje se iz drzavnog sektora, gdje su predvidena znacajna (jednokratna) povecanja
uslijed reforme sustava placa u javnom sektoru. Ocekuje se usporavanje rasta investicija i javne potrosnje, ali ¢e
i dalje ostati stabilni, uzimajuci u obzir nastavak provedbe Plana oporavka i otpornosti te ocekivano olaksanje
uvjeta financiranja. Nakon Sto je dosegao relativno visoke razine, oCekuje se usporavanje rasta izvoza usluga,
dok se predvida ponovni rast izvoza roba uz postupni oporavak vanjske potraznje. Zbog veceg rasta uvoza,
ocCekuje se da ¢e neto izvoz dati mali negativni doprinos rastu BDP-a. U 2025. godini, predvida se rast BDP-a od
2,8%, Sto je nepromijenjeno u odnosu na jesen, i oCekuje se da Ce ostati Siroko utemeljen. Ocekuje se
odredeno preusmjeravanje, pri ¢emu Ce se pozitivan doprinos domace potraznje vjerojatno smaniiti, a vanjska
trgovina dodati rastu uz daljnje jacanje izvoza.

HICP inflacija smanijila se na 8,4% u 2023. godini, sa 10,7% u 2022. godini, dok je inflacija iskljuCujuéi energiju i
hranu iznosila 8,8%. Obje su stope bile iznad odgovarajucih stopa za eurozonu od 5,4% i 5%. Usporavanje
HICP inflacije tijekom 2023. godine uglavnom je bilo vodeno cijenama energije i preradene hrane. Inflacija
usluga pokazala se postojanijom, s znacajnim doprinosom usluga povezanih s turizmom, Sto uglavnom odrazava
inozemnu potraznju. Predvida se da ¢e HICP inflacija iznositi 2,5% i 2% u 2024. i 2025. godini, s ocekivanjem
da ce cijene energije i nepreradene hrane biti glavni pokretaci pada, dok se predvida da ce inflacija usluga ostati
otpornija. U usporedbi s jeseni, to je uglavnom nepromijenjeno za 2024. godinu, ali revidirano navise za 2025.
godinu. Postoji rizik od sporijeg pada inflacije od ocekivanog zbog pritisaka troskova placa, posebno ako se ti
pritisci ne apsorbiraju kroz profit poduzeca.

Indicators 2023 2024 2025
GDP growth (%, yoy) 31 33 29
Inflation (%, yoy) 8.4 35 22

1

1 https://economy-finance.ec.europa.eu/economic-surveillance-eu-economies/croatia/economic-forecast-croatia_en



ARHITEKTONSKI STUDIO MAH d.o.o.
TD: 2024/08/24-3

NARUCITEL: KP PROM d.o.0. u stecaju

PREDMET PROCJENE: POLJOPRIVREDNO ZEMLJVI§TE Datum:  kolovoz 2024.
LOKACIJA: zk.ul.br. 11337 k.0. VARAZDIN II k.€.br. 5039

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. List: 16

Realni BDOP o 3l 3.3

Osobna potroinja 6,7 3.1 4.9 29 27
Potrofnja driave 27 6.6 3.0 27 22
Inwesticije u kapital 0.1 4.2 2.4 2.4 3.1
lzvoz robe | usluga 27T0 218 2.5 2.4 24

Uvoz robe | usluga 265 -53 3.6 26 25

Doprinosi rastu BDP-a*

Domaca potraZnja 4.4 4.0 3.9 28 27
lzvoz robe | usluga 13,3 -1,7 1.4 1.2 1.3
Uvoz robe | usluga -13.8 34 =20 -1,4 -1,4
Zalihe 3.1 -2.6 0.1 0.1 00,

2 jzvor: www.hnb.hr
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TrziSte nekretnina

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vijeStacenja, vijeStak prikazuje statisticke podatke o
kretanjima na trzistu nekretnina.
Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com

kretnina na podrucju
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C.2. PRIKAZI ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKAI IZVORA

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine u ovom Elaboratu nalaza i misljenja napravljena je poredbenom
metodom za zemljiste, sukladno ¢lanku 29. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne
novine” broj 105/15), prema kojem su propisani sljede¢i moguci izvori podataka:

o Informacijskog sustava trzista nekretnina - eNekretnine.

e baze podataka o kupoprodajnim cijenama (primjerice registar pomoc¢nih podataka i sl.) koje
vode jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave osnovane sukladno opc¢im aktima
predstavnickih tijela,

e evidencija o posredovanju u prometu nekretnina prema posebnome zakonu kojim se ureduje
podrucje posredovanja u prometu nekretnina,

e isprava o kupoprodaji nekretnina koje su ulozene u zbirku isprava zemljiSnoknijiznih odjela.

Izvor podataka br. 1
Informacijski sustav trzista nekretnina - eNekretnine.
Izvor podataka br. 2

Nije koristen Privremeni izvadak iz Registra pomoc¢nih podataka vrijednosti nekretnina jer su podaci

izvora br. 1 dovoljni.

Izvor podataka br. 3

Podatak o postignutim cijenama kupoprodaje nekretnina nije zatrazen od agencija za nekretnine, jer

nije oCekivan odgovor zbog zabrane odredene clankom 21. stavkom 7. i ¢lankom 26. Zakona o

posredovanju u prometu nekretnina (,Narodne novine" broj 107/07, 14/14, 144/12).

Izvor podataka br. 4

Zbirka isprava zemljiSnoknjiznog odjela o cijenama prodanih nekretnina nije koristena jer su podaci

izvora br. 1 dovoljni.

Poredbena metoda je uzeta u obzir kao glavha metoda procjene za odredivanje vrijednosti predmetnih
nekretnina.

C.3. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM NEUOBICAJENIH
OKOLNOSTI

Neuobicajene okolnosti su utjecaji na kupoprodajne cijene u okolnostima postojanja izvanrednog interesa
prisilnog prodavatelja (npr. ovrsni postupak) ili kupca pri prodaji ili stiecanju nekretnine. Stoga se od vjestaka
oCekuje objektivna procjena trZisne vrijednosti nekretnine pa neuobicajene okolnosti nisu uzete u obzir.
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C.4. OBRAZLOZENIJE ZA ODABIR METODE

Sukladno clanku 24. stavka 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ,Narodne novine” broj 78/2015)
odabrana je poredbena metoda procjene vrijednosti nekretnina za poljoprivredno zemljiste. Koristena poredbena
metoda mjerodavna je uz eventualno koristenje koeficijenata korekcije zbog razlicitosti nekretnina i vremena
provedbe kupoprodajne transakcije. No, neke od nekretnina, za koje su ishodeni podaci iz informacijskog sustav
trzista nekretnina - eNekretnine, nisu uzete u obzir, jer je procijenjeno da nisu zadovoljene odredbe clanka 19.
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” broj 105/15), prema kojem koristene
poredbene cijene, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske
Cestice, ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40%
izlazne vrijednosti.

Podaci iz ¢lanka 57. Stavka 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine” broj 78/15) posluzili
su za daljnju evaluaciju podataka koji su bili nuzni za procjenu vrijednosti nekretnina na osnovu odabrane
metode procjene.
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C.5. UTVRDIVANIE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Izvori:
prema podacima iz Informacijskog sustava trZista nekretnina eNekretnine.

Redni broj ID ZKC Opis nekretnine PovrsSina Cijena € Cijena po m2 (€) Datum .
(m2) transakcije
1. 2118876 POl Zi“;gzte ke | 38150 1,300.00 € 034€| 14.03.2023
2, 1885185 polj. zemijiste k.c. 5,236.0 2,443.00 € 047€ | 13.04.2023
4859/3
3 1668481 polj. zemljiste k.c. 7,157.0 1,004.57 € 028€| 14.05.2021
5488/2

Grubo cis¢enje izvatka:
Popis nekretnina registriranih u Informacijskom sustava trziSta nekretnina eNekretnine kao prodane
nekretnine3

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje?: 170.84

Meduvremensko izjednacenje:

. " Bazni indeks na | Bazniindeks — Meduvremensk

. . . . Povrsina | Cijenapo m2 . Korektivni i .

Redni broj ID ZKC Opis nekretnine dan sklapanja nadan i izjednacena
(m?2) (€) ) faktor -
ugovora vrednovanja cijena (€/m2)
olj. zemljiste k.¢.
1. 2118876 pol 245£5 3,815.0 0.34 € 154.22 170.84 1.11 0.38
2. 1885185 polj. zemiiSte k&. | 5 y56 4 047¢€ 165.78 170.84 1.03 0.48
4859/3
3. 1668481 ol 25642229 k& | 71570 0.28€ 122.17 170.84 1.40 0.39

Statisticka obrada i izracun:

Cestica, poljoprivredno zemijiste k.¢br. 5039 procijenit ce se poredbenom metodom kao povrsina * procijenjena
vrijednost po mZ2.

3 l1zvor: https://nekretnine.mgipu.hr
4 |zvor indeksa cijena stambenih nekretnina: www.dzs.hr


https://nekretnine.mgipu.hr/
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Procjenjivana
Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3
nekretnina
poljoprivredno zemljiste
5039 2118876 1885185 1668481
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena --
Povrsina (m2) 5,977.00 3,815 5,236 7,157
Cijena po m 2 -- 0.38 0.48 0.39
FIZICKI ASPEKTI
Orijentacija nema isto isto isto
Prilagodba 1 1.00 1.00 1.00
Prilagodena prodajna cijena po m? 0.42 0.38 0.48 0.39
Tehnicko stanje prosje¢no isto isto isto
Prilagodba 1 1.00 1.00 1.00
Prilagodena prodajna cijena po m? 0.42 0.38 0.48 0.39
Lokacija prosjecna isto isto isto
Prilagodba 1 1.00 1.00 1.00
Prilagodena prodajna cijena po m? 0.42 0.38 0.48 0.39
Atraktivnost nekretnine prosjecna isto isto isto
Prilagodba 1 1.00 1.00 1.00
Prilagodena prodajna cijena po m? 0.42 0.38 0.48 0.39
Cestovni pristup i parkiranje nema isto isto isto
Prilagodba 1 1.00 1.00 1.00
Prilagodena prodajna cijena po m? 0.42 0.38 0.48 0.39
Pristup sredstvima javnog prijevoza nema isto isto isto
Prilagodba 1 1.00 1.00 1.00
Prilagodena prodajna cijena po m? 0.42 0.38 0.48 0.39
Komunalna infrastruktura nema isto isto isto
Prilagodba 1 1.00 1.00 1.00
Prilagodena prodajna cijena po m? 0.42 0.38 0.48 0.39
Povrsina 5,977.00 3,815.00 5,236.00 7,157.00
Prilagodba 1.00 1.00 1.00 1.00
Prilagodena prodajna cijena po m? 0.42 0.38 0.48 0.39
Ostale prilagodbe
Prilagodba 1 1.00 1.00 1.00
Prilagodena prodajna cijena po m? 0.42 0.38 0.48 0.39
Ir?_dlkator_ €m2 0.42 0.38 0.48 0.39
vrijednosti
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -0.038521 0.064814 -0.026293
Odstupanje od prosjeka u postotku: -9% 16% -6%
Kvadrat odstupanja: 0.001484 0.004201 0.000691
:;z?ud;ari?: 0.002125 1% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko
standardno 0.004251 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
odstupanje:
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C.6. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

TrZiSna vrijednost nekretnine jest vrijednost koju nekretnina moZze postiéi na trzistu na dan vrednovanja.

Potencijalna vrijednost predmetne nekretnine tj. poljoprivrednog zemljidta k.C.br. 5039 k.o. VARAZDIN II,
povrsSine 5.977 m2 je:

metoda procjene k.C.br. Povrsina u m2 Vrijednost po m2 iznos [€]
poredbena metoda - zemljiSte 5039 5,977.00 0.42€ 2,486.46 €
ukupna vrijednost: 2,486.46 €
trzi$na vrijednost nekretnine 2,486.46 €
;?iir:z;r:\j:dnost nekretnine - 2,490.00 €

Navedeni iznos trzisne vrijednosti ne ukljuuje porez na promet nekretnina i porez na dodanu vrijednost.
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D. ZAKLJUCAK — MISLJENJE

Nakon provedenog izratuna za nekretnine koja predstavlja poljoprivredno zemljiste, k.¢.br. 5039 k.o. VARAZDIN
11, utvrduje se potencijalna vrijednost nekretnine na dan 08.08.2024. godine s ukupnom vrijednos$¢u od

2,490.00 €

Ova je procjena vrijednosti izradena sukladno odredbama Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina
(,Narodne novine"™ broj 105/15) i Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine™ broj 78/14) i to
poredbenom metodom za poljoprivredno zemljiSte na temelju podataka iz Informacijskog sustava trzista
nekretnina eNekretnine. Iz navedenog iskaza podataka zbog neusporedivosti su morala biti izuzeta pojedine
nekretnine za koje podaci nisu dostupni, odnosno nekretnine kojima je kupoprodajna cijena bila vise od 40%
razli¢ita od prosjecne iskazane cijene postignute u prometu nekretnina prema ¢lanku 19. Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina.

Bernard Maheci¢, dipl.ing.arh.
stalni sudski vjestak za arhitekturu i procjenu nekretnina
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E. PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjena vrijednosti nekretnine izradena je od nezavisnog stalnog sudskog vjeStaka u skladu s pozitivnim
propisima Republike Hrvatske. Naknada vijeStaku za izvrSenje zadatka ne ovisi o vrijednosti procijenjene
nekretnine.

Ishodeni podaci i dokumenti, koji su koristeni prilikom izrade procjene nisu provijereni, nego je pretpostavljena
njihova toCnost, i oni ¢e, zajedno sa izradenim Elaboratom biti ¢uvani deset godina kao imovina vjestaka.
Predmetna procjena nekretnine vrijedi isklju¢ivo za namjenu iskazanu zadatkom vjestaku te u druge svrhe ne
smije biti upotrijebljena i pozivanje na nju je nevazece.

F. IZJAVA VIESTAKA

1. Procjena vrijednosti nekretnine izradena je u skladu s pozitivnim propisima vazeéim na podrucju
Republike Hrvatske,

2. Prilikom izrade procjene vrijednosti djelovalo se neovisno, koriste¢i se najbolje svim dostupnim

podacima,

Vjestak nema osobnog interesa za predmet procjene,

Naknada ne ovisi 0 iznosu/visini vrijednosti procjene,

Bez posebne verifikacije pretpostavljena je tocnost podataka koji su predoceni,

Procjena je ucinjena u skladu sa etickim kodeksom sudskih vijestaka i vaze¢im standardima,

Vjestak koji je radio procjenu vrijednosti nekretnine ima potrebnu struénu spremu i ovlastenje za

obavljanje ove procjene

Nowuvhsw
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G. SAZETAK

SAZETAK PROCJEMBENOG ELABORATA
Narucitelj procjene: KP PROM d.o.0. u stecaju
Grad i poStanski broj 42000 VARAZDIN
. Naziv ulica i k.br. k.C.br. 5039
Adresa nekretnine . , .
Naselje Svibovec podravski
zemljopisne koordinate 46°20'45.665 " N 16°17' 53.726" E
Tip nekretnine: Poljoprivredno zemljiste
Namjena nekretnine: I
ulozak zemljiSne knjige: 11337
I podulozak: I
Zzemljisnik zk. éestica, br.: 5039
katastarska opcina: VARAZDIN Il
posjedovni list, br: 11678
Katastar k. Eestica, br.: 5039
katastarska op¢ina: VARAZDIN Il
Katnost: I
Pripadak: I
Povréina zemljigta [m?]: 5,977.00
Povrsina korisne vriiednosti prostora [m?]: 0.00
trziSna vrijednost nekretnine: 2,490.00 €
Legalitet: 1
Odobrenje za gradenije: poljoprivredno zemljiste
Uporabna dozvola: poljoprivredno zemljiste
Neposredan pristup na javnu prometnicu: NE
Uskladenost zemljiSnih knjiga i katastarskog operata: DA
Godina zavrSetka izgradnje: 1
Godina adaptacije: Il
o Naziv tvrtke: ARHITEKTONSKI STUDIO MAH d.o.0.
Procjenitel] — o
Za tvrtku procijenio: Bernard Maheci¢, dipl.ing.arh.




