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PROCJEMBENI ELABORAT

U POSTUPKU PROCJENE VRIJEDNOSTI %2 DIJELA

5 NEKRETNINE |
Ckbr. 125/3 upisane u zk.ul. br 1612. K.O. SESVETE
LUDBRESKE |
o SUD
TRGOVQE;;:N
o R\N\‘“ ,}ENO

Procijenjena vrijednost:

639,98 kn

Procjenu izradio:
Dr.sc. JOSIP HARAMIJA dipl. ing. agr.
Stalni sudski vjeStak za poljoprivredu-gospodarstvo i procjenu poljoprivrednog
zemljiSta -

Ludbreg, travanj 2019. god
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Dr.se. Sosip Havmnija, dipl. ing. agronomije 2 Ladbiega, M. Kerdnesa 14, koii jo mnije
imenovan stalnim sodzkim wiedtakom potjoprivredne struke - gospodarsive, pusijminj: puta rjedanjermn
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zemljifta rjcionjom beej 4 3u-05713-12 od &, srpnja 20135, gmlnm ponovae se imenuje staloiny sudskim

viebtakom poljoprivredie strukc - gospodarsiva | progjens poljoprivrednag zemljiSta, na vrijeme
od 2e4iri godine

Obiariofenje

De.se. Josip Haramija, dipl. ing. agronomije iz Ludbrega, M. Korstnera 14, podnia jo zalijey 2a
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broj 4 5u-95/13-12 od &, srpnja 2015, godine, & popls izvedenil viedtaBenja
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elaborata.

1.

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim propisima, napucima i normama
koje reguliraju podrudje izraSuna trZisne vrijednosti nekretnina i to osobito:

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima {NN br. 81/15)
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Zakon o izvla$tenju i odredivanju naknade (,,Narodne novine®, br. 74/14169/17)

Pravilnik 0 metodama proéjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Pravilnik o metodologiji utvrdivanja trZisne cijene za prodaju poljoprivrednog
zemljista u vlasnidtvu drzave izravnom pogodbom (NN 141/13)

Pravilnik o utvrdivanju naknade za prenesena i ogranifena prava na Sumi i
$umskom zemlji§tu (,,Narodne novine®, br. 72/16)

Vladimir Krtalié: Nacela procjene trZi$ne vrijednosti nekretnina (HDSV, 2007.
God, Zagreb) '

Podaci o cijenama zemljidta iz arhive vjeStaka, nadleZnih sluZbi i javno dostupnih
internetskih stranica

Uvidom u aplikaciju eNekretnine

Podaci o cijenama zemljista iz arhive vjeStaka, nadleZnih sluzbi i javno dostupnih
internetskih stranica

Sukladno ¢lanku 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine broj 78/2015)

izjavljujem da sam u potpunosti neovisan i nepristran prilikom izrade ovog procjembenog




2.

ZADATAK

Ovaj vjestak pozvan je da procjeni trZznisnu vrijednost nekretnina upisanim u k.o. Sesvete

Ludbreske na kojima se nalaze gradevinski objekti u vlasni§tvu Agro — stolarstvo d.o.0. u

ste€aju, Vinogradska ulica 6, Sesvete Ludbreske i to:

zk.ul.br. osjedovni ovriina | povriina
k.&.br. | k.o. Sesvete viasnik pos) Sastav/opis PO P
Ludbreske list br (hv) (m2)
1;1&5?;‘?58 ) pos. list br. 821 ;
s L db. "I-( Stanéin Branko sienokosa u
125/3 1612 Sesvete Ludbreske, Sesvete ] 32 115
Vinogradska ul 6, 1/2 Ludbreske Virgu
dijela Turek Mara, Vinogradska l,.|| 9
Sesvete Ludbreske 9
3. OCEVID

Ocevid je izvrien dana 29.04.2019. god. identificirane su nekretnine koje su predmet procjene

4. UTVRBPIVANJE KAKVOCE NEKRETNINA

Kod utvrdivanja kakvoce nekretnina, a koja utjeCe na vrijednost procjenjivane

nekretnine, u obzir je uzeto slijedece:
lokacija, prometna povezanost, blizina infrastrukture

Dan kakvocée nekretnine odgovara danu vrednovanja: 29.04.2019. godine.

-

komunalna opremljenost

prostorna namjena zemljidta prema dokumentima prostornog uredenja
stanje, poloZaj i oblik zemljista, povrina i veli¢ina zemljiita

nacin kori$tenja 1 uredenosti zemljita,
kvaliteta tla 1 razvojne mogucnosti na tom zemljistu
trZiSne prilike i kretanje cijena u slobodnom prometu za sli¢no zemljiste na

bliskim lokacijama te eventualno posebni elementi za uvecanje ili umanjenje

njihovih vrijednosti.

Stanje frajnih nasada i opreme povezane s nekretninom
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5. METODA I POSTUPAK PROCJENE

Nekretnine koje imaju bolju infrastrukturu (pristup-cesta) imaju vecu vrijednost nego
poljoprivredna zemljista sa vec¢om udaljenosti do infrastrukture. Oblik parcele takoder ima
utjecaj na trziSnu vrijednost jer pravilni kvadratni i pravokutni oblik ima veéu vrijednost, a uske
parcele (sa veéim omjerom stranica parcele) imaju manju vrijednost. Parcele nepravilnog oblika
nisu pogodne za mehaniziranu obradu zemljista, a §to umanjuje vrijednost zemljista. Cestice

veée povriine su takoder povoljnije za obradu nego male parcele na kojima se suvremena

mehanizacija ne moZe primijeniti.
Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje za pojedinu katastarsku ¢esticu:
- na osnovu pravila struke o procjeni trzisne vrijednosti poljoprivrednog zemljiita
- na osnovu uvida na licu mjesta o stanju i vrijednosti nekratnina,
-na osnovu poredbene metode procjene vrijednosti nekretnina
-na osnovu podataka o katastarskim dCesticama, o posjednicima zemljidta, povriinama,
katastarskim kulturarna, ovisno o vrsti, kvaliteti i poloZaju nekretnine.

Izvor cijene: Pracenje ponude, potraznje i trzi$nih cijena sli¢nih nekretnina te navedene
dostupne podatke o konkretnoj lokaciji kao i portal eNekretnine te podaci Porezne uprave o
cijenama poljoprivrednog zemljista.

‘TrZi8na cijena (TC) poljoprivrednog zemljista je vrijednost koja se utvrduje korekcijom
pocetne cijene (PC) sa faktorima pogodnosti (Fp) i faktorom uredenosti (Fu) poljoprivrednog
zemljista.

Faktori pogodnosti (Fp) su:

— faktor lokacije, prometne povezanosti (Fl), ovisi 0 makro i mikro lokaciji, prostoru glede
blizine naselja i postojece infrastrukture i sliéno,

— faktor razvojne moguénosti (Fr), ovisi 0 moguénosti, pogodnosti organiziranja razli¢itih
nacina koritenja poljoprivrednog zemljista (ratarstvo, vodarstvo, vinogradarstvo, povrtlarstvo,
hortikultura i sli¢no),

" —faktor veliCine i oblika povrSine (Fvp), ovisi o veli¢ini i geometrijskom obliku poljoprivrednog
zemlji$ta,
— faktor ponude i potraznje (Fpp), ovisi o ponudt i potraZnji u posljednjih godinu dana na trZistu

poljoprivrednog zemljista u katastarskoj opéini.

Faktor uredenosti (Fu} ovisi o sadaSnjem naéinu koriStenja i uredenosti poljoprivrednog
zemljista.
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Prilikom procjene vrijednosti predmetnih nekretnina koristi se poredbena metoda. Kod ove
metode za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

Poredbena metoda je primjerena za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista.
Ovom metodom trZi¥na se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina putem sustava e-nekretnine u k.o. Struga i bliskim katastarskom opéinama.

Interkvalitativno izjednaéavanje

Interkvalitativno izjednacenjeje postupak preratunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemlji§ta odnosno
poredbenih pokazatelja katastarskih &estica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim
kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na katastarsku ¢esticu koja je predmet procjene
vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomocu koeficijenata za preradunavanje

KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljidta i poredbeni pokazatelji
izgradenih katastarskih Cestica svojim obiljeZjima katastarske &estice dokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljeZjima procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike u vrijednosti
kori$tenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednaCenje ne prelazi 40 % izlazne
vrijednosti

Meduvremensko izjednacavanje

Meduvremensko izjednacenje je postupak preratunavanja razlika u konjunkturi do kojih
dolazi zbog promjena op¢ih vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina tijekom vremena
pomocu indeksnih nizova.

Procjena vrijednosti poredbenih  nekretnina izrafunata je metodom meduvremenskog
izjednatavanja metodom primjene i obrade statistickih indeksa koje je objavio DrZavni zavod
za statistiku’za razdoblje na temelju podataka tr¥i$nih cijena za procjenjeno podrucje.
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INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA (Drzavni zavod za

statistiku DZS)

godina Indeksi {& 2015. = 100)"
Indices (& 2015 = 100)"
_ . novi ] postojeé[ Grad
Tromjesedje ukupno stel_mb_em sta!mb_enl Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekdi
Quarter Total g :fg;lings Engf%s gg;'giz; ?ggisa:‘tic Other
2012. Q1 111,36 115,41 109,59 112,52 111,29 109,89
Qz 109,86 114,15 107,85 110,41 110,02 108,98
Q3 109,09 112,83 107.5 109,44 109,21 108,67
Q4 105,4 108,86 104,12 107,31 104,43 104,62
prosjek ' 108,04
2013. Q1 105,28 110,72 | 102,69 105,31 105,73 103,60
Q2 104,63 108,07 103,12 103,16 105,24 104,98
Q3 104,97 109,24 103,05 103,19 106,99 101,84
Q4 103,63 107,39 102,01 102,36 104,13 104,00
prosjek 103,61
2014. Q1 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24
Q2 103,82 108,19 102,83 102,23 104,71 103,47
Q3 103 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04
Q4 102,14 106,86 100,07 102,17 102,8 99,43
prosjek 102,30
2015. Q1 101,05 100,87 101,12 101,62 101 100,20
Q2 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50
Q3 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14
Q4 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16
~ prosjek . 100,00
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95.8 101,23 99,41 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,3 101,96 101,8 97,74
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
prosjek ‘ 99,18
2017 a1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Qz 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
prosiek 99,73
2018. Q1 - 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,2 100,51
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Procjena vrijednosti zemljiSta izradena je poredbenom metodom na temelju analognih trZi¥nih
cijena za predmetno i susjedno podrudje. Temeljem utvrdenih obiljeZja kakvode pomoéu
aplikacije e-Nekretnine pretraZena je baza kupoprodajnih cijena. PretraZivanje je rezultiralo s 8

nekretnina na podrudju usporedivom s procjenjivanom nekretninom,

Uvidom u sustav e-Nekretnine te uvidom u dostupne podatke utvrduju se usporedne cijene
poredbenih nekretnina:

Tablica 1. Usporedne cijene nekretnina poljoprivrednog zemljita sa interkvalitativnim I

meduvremenskim izjednaGavanjem

TABLICA interkvalitativno meduvremenskog izjednatavanja cijene

“A9§ -

Datum

prodaje/ponude 2017 god 2015 god 2017 god 2015 god 2016 god 2018 god 2016 god 2016 god
Lokacija Sesvete Sesvete Sesvete Sesvete Sesvete Sesvete Sesvete Sesvete
nekretnine Ludbreske Ludbreske Ludbreske Ludbreske Ludbreske Ludbreske Ludbreske Ludbredke
D 720163 438600 552803 513461 602832 989261 544494 515806
Izvor podataka o

cijeni eNekretnine | eNekretnine [ eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekratnine | eNekretnine
Prodajna  cijena ‘

(kn) 4000 3000 9852 52182,99 7500 8000 5000 4000
Povriina (m%) 1363 1003,47 2726 9171 3260,38 382926 1155 1830
Cijena (kn/ m?%) 2,93 2,99 3,61 5,69 2,30 2,09 4,33 2,19
Prosjetna  cijena

{kn/m2) 3,27

Interkvalitativno

izjednaéavanje:

trafena cijena /

korekcija

potraZnje 0,05 0,05 0,05 0,05 0,05 0,05 0,05 0,05
velidina 1 oblik

zemiji¥ta 0,05 0,05 0,05 0,05 0,05 0,05 0,05 0,05
lokacija 0,00 0,03 0,03 0,03 0,03 0,03 0,03 0,03
infrastruktura 0,00 0,00 0,00 (0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
opremljenost 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ukupna korekeija 0,10 0,13 0,13 0,13 0,13 0,13 0,13 0,13
Ukupna korigirana

cijena (kn/m?) 3,23 3,38 4,08 6,43 2,60 2,36 4,89 2,47
Prosjeéna  cijena

(kn/m2): 3,68

Meduvremensko

izjednatavanje:

Bazni indeks na

dan prodaje (A): 99,73 100 99,73 100 99,18 100,51 99,18 99,18
Bazni indeks na

dan vrednovanja | 100,51 100,51 100,51 100,51 100,51 100,51 100,51 100,51
{B}):

Koeficijent

kmekcée A | 0 1,01 1,01 1,01 1,01 1,00 1,01 1,01
Rezultat cijene |

nakon

meduvremenskog

izjednafenja

(kn/m2) 3,25 3,40 4,12 6,46 2,63 2,36 | 496 2,50
Prosjeéna  cijena

{kn/m2): 3,71

Prosjetna cijena poljoprivrednog zemljista na podrugju k.o. Sesvete Ludbreske u procjenjenom

razdoblju iznosi 3,71 kn/m>.
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10 M — /\(\{)0),
Dr. sc. JOSIP HARAMIJA, dipl. ing. agr.
Stalni sudski vjestak za poljoprivredu gospodarsto i procjenu poljoprivrednog zemljista
42.230 Ludbreg, M. Kerstnera 14
Ludbreg, travanj 2019. God

Poljoprivredna zemljiSta nalaze se uz ili u blizini svinjogojske farme u djelominom vlasnistvu
Agro-stoarstvo d.0.0 u steCaju, Vinogradska ulica 6, Sesvete Ludbreske. Zemljista su

aluvijalnog porijekla dobre strukture. TrZi¥na cijena ovisi o lokaciji i kvaliteti zemljista.

Poljoprivredna zemljista -oranice pogodna za poljoprivrednu proizvodnju imaju veéu cijenu od
zemljista koje je obraslo raslinjem ili je degradirano utjecajem okoline.
Nekretnine se nalaze izvan granica gradevinskog podrugja naselja, a u blizini naselja Sesvete

Ludbreske te u blizini svinjgojske farme Agro-stodarstvo d.o.o. u stedaju.
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TrZi$na vrijednost nekretnine poljoprivrednog zemljidta ¢kbr 125/3 u k.o. Sesvete Ludbreske uz
svinjgojsku farmu Agro-stocarstvo d.o.o. u stefaju u VaraZdinskoj Zupaniji ukupne povr§ine
32 ¢hv (115 m2) m? iznosi 1.279,95  kn, a tr¥i$na vrijednost suvlasnitkog dijela neretnina
iznosi 639,98  kn.

7. FOTOELABORAT

Y51/
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8. ZAKLUCAK

TrZina vrijednost nekretnine poljoprivrednog zemljista ¢kbr 125/3 upisanogu zk.ul.br 1612
k.o. Sesvete Ludbregke ukupne povrsine 32 &hv (115 m2) m? iznosi 1.279,95 kn, a tr¥isna

vrijednost Y2 suvlasniCkog dijela nekretnina iznosi
639,98 kn.
il

86.37 EUR-a

(Srednji te¢aj HNB dana 29.04.2019. za 1 EUR iznosi 7,41 kn)

. i procjenu poljoprivrednog zemljilta:
% dr.sc. Josip Hagamija, dipl. ing. agr.
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