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1.

IMENOVANJE - RIESENJE STALNOG SUDSKOG VJESTAKA

kasik d.o.o.

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u
Varazdinu
Varazdin, Bra¢e Radi¢ 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-262/2021-4
Varazdin, 11. kolovoza 2021.

Na temelju ¢l. 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16. — Uredba i 67/18.) i ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjes$tacima
("Narodne novine" br. 38/14., 123/15., 29/16. — Ispravak i 61/19), predsjednik
Zupanijskog suda u Varazdinu Zdravko Pintari¢, donosi

RJESENJE

Filip Kasik, inZenjer gradevinarstva iz Krizevaca, Trg sv. Florijana 5, OIB:
52740829191, koji je ranije imenovan stalnim sudskim vjeStakom za podrugje
graditeljstva i procjenu nekretnina rje$enjem broj 4 Su-363/2017-4 od 30. listopada
2017., ponovno se imenuje stalnim sudskim vje$takom za podruéje graditeljstva i
procjenu nekretnina, na podru&ju Zupanijskog suda u Varazdinu na vrijeme od &etiri
(4) godine, a koje imenovanije tece od 31. listopada 2021.

ObrazloZenje

y Filip Kasik, inZenjer gradevinarstva podnio je ovome sudu zahtjev za ponovnim
imenovanjem stalnim sudskim vjeStakom za podru¢je graditeljstva i procjenu
nekretnina, uz koji je priloZio svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o
stalnim sudskim vjestacima (presliku rieSenja o ponovnom imenovaniju iz prethodnog
mandata, ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskih
vjestaCenja za period od 7.11.2020. do 7.11.2021., potvrdu o zaposlenju, uvjerenje da
se ne vodi kazneni postupak, popis predmeta u kojima je obavljeno vjestacenje u
proteklom razdoblju te dokaze o struénom usavrsavanju).

2, Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz c¢lanka 2.
Pravilnika, te uvidom u izvadak iz kaznene evidencije, predsjednik suda rijesio je kao
u izreci rieSenja.

3. Propisana sudska pristojba Tar. br. 36. Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi (NN br.
53/19), placena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjeSenja moze se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave

rie$enja. Zalba se neposredno predaje ili $alje postom — preporugeno Zupanijskom
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kasik d.o.o.

Poslovni broj: 4 Su-262/2021-4

sudu u VaraZdinu, u dva primjerka s dva preslika rjeSenja, a o istoj odluduje
Ministarstvo pravosuda i uprave RH.

Dostaviti:

1. Filip Kasik, 48260 Krizevci, Trg Sv. Florijana 5

2. Ministarstvu pravosuda i uprave RH

3. Opéinskim sudovima — Varazdin, Cakovec i Koprivnica
4. Porezna uprava Krizevci

5. u spis
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2. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | STRUCNE LITERATURE

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
- Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19, 21/22)

- Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 68/20, 12/24)

- 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, 94/17)17)

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 26/19, 98/19, 31/20, 74/22, 155/23)
- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19, 128/22)

- Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13, 83/15, 42/19, 73/20)

- Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma i povrsine gradevine u svrhu obra¢una komunalnog doprinosa (NN 15/19)
- HRN EN ISO 9836/2011 (izraun povrsina zgrada)

- Prostorni planovi JLS

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

- Normativi RH za gradevinarstvo

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

- European Valuation Standards 2021 (EVS 2020)

- Pokazatelji troSkova gradenja (HKA)

- Indeks cijena stambenih nekretnina — ICSN, MSI cijene, izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske, priopéenje
13.1.2/1.0d 20. sije¢nja 2016. te svako sljedece novo kvartalno izdanje istog izvora

uputa o nacinu zaokruZivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao sluzbene valute u RH, izvor:
Ministarstvo prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine (Klasa: 364-04/21-01/2, Urbroj: 531-04-1-2-1/1-23-31,
Zagreb, 08.05.2023.)

3. POJMOVNIK

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 trziSnim uvjetima, nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka
postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

NEKRETNINA je dio zemljiSne povrSine omedene zatvorenom linijjom kojoj je pridruzena katastarska oznaka te sve $to je s njom
relativno trajno spojeno na povrsini i ispod nje osim u slu€ajevima kada je zakonom drugacije odredeno.

ZEMLJISNA CESTICA je dio zemljine kore omeden stranicama i oznaéen brojem

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

STAMBENA ZGRADA jest zgrada koja je u cijelosti ili u kojoj je vise od 90% bruto podne povrSine za stanovanje, odnosno koja
nema viSe od 50 m2 neto podne povrsine u drugoj namjeni. Stambenom zgradom smatra se i zgrada s apartmanima u turistickom
podrucju.

INTERKVALITATIVNO I1ZJEDNACENJE je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih estica,
pribliznih vrijednosti zemljiSta odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih estica do kojih dolazi zbog razlika u
njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na katastarsku ¢esticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvocéi)
pomocu koeficijenata za preraCunavanje.

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE je postupak preradunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog promjena opéih
vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova.

PREDMET PROCJENE je katastarska Cestica, ukljuCujuéi sve ono $to je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj povrsini ili
ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na njoj nadogradeno ili na
bilo koji drugi nacin s njom trajno povezano, koja ima status postoje¢e gradevine u smislu Zakona o gradnji NN 153/13, ¢l.3, st.(14)
te stvarna prava koja su povezana s vlasniStvom nekretnine poput prava gradenja i prava sluznosti.
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4, ZADATAK

Prema zahtjevu narucitelja potrebno je utvrditi trziSnu vrijednost nekretnine gradevinskog zemljista koje se
nalazi u Koprivnici, ulica Zviri$ée, k.¢.br. 9630 k.o. Koprivnica, u vlasnistvu TOP TECS D.0.0. U STECAJU.

NARUCITELJ: TOP TECS D.0.0.U STECAJU, KRIZEVACKA 31A, 48000 KOPRIVNICA
VLASNIK: TOP TECS D.0.0.U STECAJU, KRIZEVACKA 31A, 48000 KOPRIVNICA
NEKRETNINA: GRADEVINSKO ZEMLJISTE

LOKACIJA: KOPRIVNICA, ULICA ZVIRISCE, k.€.br. 9630 k.0o.KOPRIVNICA
ZADATAK: NALAZ | PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

SVRHA: KUPOPRODAJA NEKRETNINE

Datum ocevida: 16.12.2024.godine DAN KAKVOCE predstavlja datum na koji se odnosi stanje

(kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu

Datum kakvoce: 16'12'2024'90dine vrijednosti nekretnine. DAN VREDNOVANJA predstavlja
Datum vrednovanja: 16.12.2024.godine datum na Kkoji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.
OPIS NEKRETNINE: Gradevinsko zemljiste.

OSNOVICA ZA VREDNOVANJE: TrziSna vrijednost nekretnine.

*Ova procjena temelji se na €injeni€énom stanju nadenom na licu mjesta i podacima dobivenim od narucitelja, a radena je u
skladu sa pravilima i propisima gradevinske struke koji vaze za procjenu takovih nekretnina.

*Navedeni iznosi ne sadrze poreze koji se primjenjuju prilikom prometa nekretninom.
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5. PODACI O VLASNISTVU | PRIJEDLOG PARCELACIJE

PODACI O VLASNISTVU - ZK IZVADAK

Broj ZK uloska : 15184

Prema lzvatku iz ZemljiSne

knjige Opcéinskog suda u KOPRIVNICI

ZemljiSnoknizni odjel KOPRIVNICA

od 16.12. 2024. god.

upisan je VOCNJAK U DUBOVECKOM BREGU

na kat.Cest.broj 9630 1367 m?2

katastarska opc¢ina KOPRIVNICA

a uknjizeno je pravo vlasnistva

u korist 1/1 TOP TECS D.0.0.U STECAJU, KRIZEVACKA 31A, 48000
KOPRIVNICA

teret NIJE UPISAN

povrsine 1367 m?2

UKUPNO GRAPEVINSKO ZEMLJISTE: _ m2  k.&br. 9630 k.0. Koprivnica

OPASKA:

Katastarska cestica upisana u ZK i Katastar.

Podaci u ZK i Katastru uskladeni nomenklaturom i povrsinom.

Tereti i zabiljezbe vidljivi su iz prilozenog z.k. izvatka.
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6. LOKACIJA

PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Makro lokacija

Koprivnica je grad u sjeverno-isto€nom dijelu Republike Hrvatske, te administrativno srediSte Koprivnicko-Krizevacke
zupanije. Gospodarska je osnova poljodjelstvo, sto€arstvo, prehrambena, (Podravka), farmaceutska (Belupo), drvna,
papirna (Bilokalnik, Hartman), kozna, metalna industrija te proizvodnja gradevinskog materijala. Na kriziStu je magistralnih
prometnica od Zagreba i Varazdina prema Virovitici i Osijeku te Zeljezni¢ko kriziSte na pruzi Budimpesta-Zagreb i Varazdin-
Osijek. Koprivnica je srediSte ovog dijela Podravine. Grad Koprivnica obuhvaca 9 naselja, to su: Bakovcice, Draganovec,
Heresin, Jagnjedovec, Koprivnica, Kunovec Breg, Reka, Starigrad i Staglinec. U prirodno-zemljopisnom pogledu Koprivnica
se nalazi na najpogodnijoj lokaciji, tj. na otcjeditoj terasi na kontaktu tercijarnih pobrda gore Bilogore s juzne strane,
obronaka Kalnika s jugozapada i mocvarnih terena aluvijalne ravni koje je stvorila rijeka Drava sa sjeverne strane. Kroz
grad prolazi istoimeni potok po kome je Koprivnica i dobila ime. Smjestena je 50 km jugoisto€no od Varazdina te 85 km
sjeveroistocno od Zagreba; nadmorska visina 149 m.

Mikro lokacija

Opis lokacije:

Predmetna nekretnina nalazi se u Koprivnici u ulici Zviri§¢e u Il zoni Grada Koprivnica uz gradsku prometnicu u stambenom
dijelu grada, udaljena cca 5 km od centra Grada Koprivnica. Na predmetnoj lokaciji se pretezno nalaze stambene i
pomocne zgrade te vikend kuce i kuce za povremeni boravak.

Udaljenost: Krizevci — 34 km Varazdin — 45 km
Zagreb — 102 km

Opis pristupacnosti:

Pristup nekretnini omoguéen je javnim prijevozom, osobnim automobilom i pjeske.

Prilazna cesta je gradska makadamska prometnica primjerena obavljanju dvosmjernog prometa.

Opis infrastrukture:

(Skole, trgovadki centri, lijeénik, zelene povrsine, zone rekreacije, blizina sadrzaja svakodnevnih potreba, itd...) - sve
navedeno nalazi se u Koprivnici.

Opis mogucénosti za parkiranje:

Moguce zaustavljenje na javnoj povrsini uz predmetnu parcelu te parkiranje na predmetnoj parceli, parking nije ureden.
Karakteristike nekretnine:

Oblik: Pravilan pravokutan oblik parcele.

Pozicija: Nekretnina je smjeStena kao uli¢na parcela i orjentirana SZ-JI.
Konkurencija na predmetnoj lokaciji:

Srednja - u okolici ima praznih parcela, slabija potraznja za istima.

Buka:

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati ili uocljiv. Utjecaj buke neznatan.
Zagadenje:

Na lokaciji nema izvora zagadenja tla koji bi bili opéepoznati ili uocljivi.

* vidi karte pod prilozi
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7. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

K.&.br. 9630 k.o. Koprivnica se prema odlucio PROSTORNOM PLANU UREDBENJA GRADA KOPRIVNICA nalazi u
gradevinskom podrucje naselja.

Na predmetnoj parceli je moguca izgradnja zgrada stambene, pomocéne, poslovne i sl. namjene. Ista moze sluZiti kao
samostalana ili kao pripadni dio susjednih parcela.

GRADEVINSKO ZEMLJISTE

Polozaj:
Oblik:

Dimenzije:
Koristenje:

Topografija terena:

Infrastruktura:
Pristup na JPP:

Nefinancijski tereti:
Namjena zemljista:

Prostorno-pl. dok.:
Dozvole:
Ostalo:

k.¢.br. 9630 k.o. Koprivnica

U stambenom dijelu naselja prevladavaju kuée i ku¢e za odmor.

Parcela je pravokutnog izduzenog oblika sa omjerom stanica cca 1:1,2. SZ uli€na stranica uz javnu
prometnu povrsinu

Parcela je dimenzija cca "Sirina" 35,0 m x " dubina" 43,0 m.

Parcela se trenutno koristi kao neizgradeno gradevinsko zemljiSte, livada. Na predmetnoj parceli
nema izgradenih zgrada.

Kosa prema uli¢noj strani, nema kliziSta ni mo&varnog terena, sposobno za gradnju.
Od komunalne infrastrukture uz parcelu sa uli¢ne strane prolazi gradska infrastruktura.

Predmetna parcela ima direktni pristup na JPP (javnu prometnu povrsinu), k.¢.br. 9567 k.o.
Koprivnica, upisana kao pu u javnom vlasnistvu, Grad Koprivnica.

Nema.

Gradevinsko zemljiste, definirano planom. 1. kategorija.

| kategorija zemljista koja obuhvacéa katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje
gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Il kategorija zemljiSta koja obuhvacéa katastarske €estice na gradevinskom zemljitu za koje su
doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi
gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

PPU - Grad Koprivnica

Nisu prezentirane dozvole.

Mogucnost podjele na dvije gradevisnke zasebne parcele.

OSTALE KARAKTERISTIKE LOKACIJE

Stetne imisije u okruzenju:
Karakteristike okolnih nekretnina:
Promet u mirovanju:

* vidi karte pod prilozi

kasik d.o.o.
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uglavnom stambene kuce i kuée za odmor.
omogucen na javnoj povrsini
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8. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Postoji potraznja za nekretninama pogotovo na Koprivni¢kom i Krizevackom podrucju. Prema odluci o razvrstavanju
jedinica lokalne i podruéne samouprave, a prema stupnju razvijenosti, Grad Krizevci se nalazi u sklopu Il skupine jedinica
lokalne samouprave Ciji je indeks razvijenosti izmedu 75 i 100 % od prosjeka RH. TrziSte nekretnina na podruc¢ju Grada
KriZzevci je srednje do viSe razvijeno. Najveci dio oglasenih nekretnina na Internet portalima odnosi se na nekretnine
stambene namjene, kuce i stanove. Na portalu "e-nekretnine" oznacena je kupoprodaja veceg broja nekretnina u uzem
okruzju procijenjivane nekretnine (obiteljske kuce, stanovi i gradevinska zemljista). Iz navedenog zaklju€ujemo da na tom
podrucju postoji ponuda i potraznja stambenih zgrada, a pogotovo stanova, kué¢a i gradevinskih zemljista.

Pocetkom 2024. godine doslo je do bitnog usporavanja prometa nekretninama, iako je ve¢ u 2023. godini broj transakcija
stambenim nekretninama bio manji za 6,9% u odnosu na 2022. Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U oZujku ove godine
realizirane cijene su rasle svega 3% u odnosu na isto razdoblje lani. Manje kupuju strani drzavljani, ali i domaci. Standardni
uzroci za smanjenje potraznje su previsoke trazene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i smanjeni utjecaj inflacije s
rastom kamata na depozite. MoZzemo zakljuciti da je trziSte uslo u novi ciklus u kojem ¢ée se trendovi mijenjati nakon 8
godina uzastopnog rasta trzista i cijena. Tijekom 2024. ocekujemo, osim pada prometa do €ega je ve¢ doslo, posljediénu

korekciju cijena.

izvor: http://burza-nekretnina.net.hr/statistike, BN Komentar 22.04.2024.

BN Index

BN indeks 03/2024
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9. PROCJENA

ANALIZA NAJBOLJE | NAJEKONOMICNIJE NAMJENE

Sadas$nje koriStenje nekretnine: Koristi se kao livada, zelena povrsina, neizgradeno gradevinsko
zemljiSte.

Moguénost alternativnog koristenja: -

Misljenje: Moguéa parcelacija na dvije katastarske &estice ili koristenje kao
jedne parcele sa vec¢im dvoristem. Gorniji JI dio parcele veéa kosina.

PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA
Za potrebe ove procjene izvrsili smo istraZivanje lokalnog trzZista, te prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili dostupni.
Izvor podataka: ugovori - eNekretnine

zbirka kupoprodajnih cijena

OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l. 23. propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i
troSkovna metoda. I1zbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obi€aje u uobi¢ajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog slu€aja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

POREDBENA METODA

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZidna se vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih ¢estica moZe se utvrditi i iz priblizne vrijednosti zemljista ako
obiljezja procjenjivane katastarske ¢estice pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor-Cestice.Broj kupoprodajnih
cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrduje se na temelju broja kupoprodajnih ugovora ako
kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz samo jednoga zemljiSnoknjiznog tijela. U slu¢aju da jedan
kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske €estice iz viSe zemljiSnoknijiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog
ugovora jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.

PRIHODOVNA METODA

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine,
gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i
druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece,
poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i
pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode iz odnosa prikladnih
kupoprodajnih cijena i izraunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti
i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

ODABIR METODE PROCJENJIVANJA

Uzimajuci u obzir sve Cinjenice o nekretnini, te trziSno dostupne podatke odlucili smo ovu procjenu napraviti Poredbenom
metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija, te prodanih nekretnina na trzistu. Ovaj pristup je zasnovan na
podacima sa trziSta, ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih transakcija koje su javno dostupne.
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VRIJEDNOST ZEMLJISTA - POREDBENA METODA

Analizom oblika, veli¢ine, polozaja, kategorije i postignute kupoprodajne cijene (zemljista), odabrane su nekretnine, odnosno transakcije
koje pokazuju dovoljnu podudarnost u odnosu na procjenjivanu nekretninu. Procjenjivano zemljiSte spada u 1. kategoriju zemljiSta sukladno
Clanku 10. Pravilnika.

Nakon provedene analize podataka iz izvatka iz enekretnina, za daljnji izraun odabrano je 4 poredbenih nekretnina koje ujedno ne
predstavljaju minimum koji je dopusten odredbom ¢&l. 24. st. 1 Zakona.

Analizom poredbenih nekretnina utvrdeno je da se sva usporedna zemljita nalaze u zoni GP-gradevisnko podrucje naselja, na boljim i
losijim lokacijama od procjenjivane nekretnine, vece ili slicne povrsine te oblika i pristupa. Koeficijenti koristeni za interkvalitativno
izjednacCenje su osobni vjeStakovi iskustveni koeficijenti, dobiveni iz podataka o realiziranim kupoprodajnim cijenama u zonama mjeSovite
namjene na Sirem podrucju.

U okviru statistiCke obrade i izracuna provesti ¢e se meduvremensko izjednacenje sukladno odredbi €l. 4. st.1. podst. 18., buduc¢i da se ne
raspolaze indeksnim nizovima za cijene zemljiSta, meduvremensko izjednacenje provesti ¢e se pomocu Indeksa cijena stambenih
nekretnina Drzavnog zavoda za statistiku, te interkvalitativno izjednaéenje sukladno Prilogu br. 11. Pravilnika.

Za potrebe ove procjene izvr§io sam istrazivanje lokalnog trziSta, te prikupio podatke iz svih izvora koji su mi bili dostupni, te izvr§io obradu
istih kako slijedi u nastavku.

GRADEVINSKO ZEMLJISTE

Poredba 1: Starigrad k.o. Jagnjedovec-grad
Zemljiste u gradevinskoj zoni grada Koprivnica, Starigrad.
Obiljezja: povrsina zemljista 786 m? ID nekretnine (PU) 5290803
cijena: 12.200,00 € cijena: 1552 €/m?
datum transakcije: 13.03.2024. kategorija |
namjena: GP k.€.br. 573 k.o. Jagnjedovec-grad
Poredba 4: Starigrad k.0. Jagnjedovec-grad
Zemljiste u gradevinskoj zoni grada Koprivnica, Starigrad.
Obiljezja: povrsina zemljista 842 m? ID nekretnine (PU) 5276400
cijena: 13.000,00 € cijena: 15,44  €/m?
datum transakcije: 04.03.2024. kategorija |
namjena: GP k.€.br. 98/2 k.o. Jagnjedovec-grad
Poredba 3: Koprivnica k.o.  Koprivnica

ZemljiSte u gradevinskoj zoni grada Koprivnica, Mocile.

Obiljezja: povrsina zemljista 749 m? ID nekretnine (PU) 5342423
cijena: 13.107,50 € cijena: 1750 €/m?
datum transakcije: 16.04.2024. Kategorija |
namjena: GP k.€.br. 13237/2 k.o. Koprivnica

Poredba 4: Heresin k.o. HereSin

ZemljiSte u gradevinskoj zoni grada Koprivnica, Heresin.

Obiljezja: povrsina zemljista 842 m? ID nekretnine (PU) 5352987
cijena: 15.500,00 € cijena: 18,41  €/m?
datum transakcije: 11.06.2024. kategorija |
namjena: GP k.€.br. 592/1 k.o. HeresSin
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LOKACIJA POREDBENIH NEKRETNINA

‘ - lokacija usporednih nekretnina

. - lokacija predmetne nekretnine
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MEBUVREMENSKO IZJEDNJACENJE

IZVOR: DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU

13.14.
INDEKSI CIJENA STJ\MBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pn:i koriStenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requefsted to state the source.
Indeksi (@ 2015. = 100)%
Indices (@ 2015 = 100)?

g ORZAL
ahl STATISTIKU

CROATIAN BUREAU
OF STATISTICS

novi

postojeci

ukupno stambeni  [stambeni  |Grad Zagreb|Jadran
Godina Tromjesecje objekti objekti
Total New . Exist(’ng Adriatic
Year Quarter dwellings dwellings coast
2020. Q1 128,25 107,69 132.12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111.34 134,23 142,54 126,30 115,90|
Q3 129,75 110,83' 133.35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137.45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134.19 113,37. 138.20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118.77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141.44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80|
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19|
2023. Q1 173,56 146.93 178.82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184 .58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158.63 184,39 204,40 168,50 162,69|
Q4 186,24 151,09' 193,11 206,63 179,04 167,17
2024. Q1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
Q2 197,53 163.11 v 204,12 218,40 188,98 180,96
Redni broj 1 2 3 4
Katastarska opcina: Jagnjedovec-grad | Jagnjedovec-grad Koprivnica HeresSin
Lokacija: Starigrad Starigrad Koprivnica Heresin
Datum: 13.03.2024. 04.03.2024. 16.04.2024. 11.06.2024.
Cijena: (€/m2) 15,52 15,44 17,50 18,41
Indeks / dan kupoprodaje: 170,84 170,84 180,96 180,96
Indeks / dan vrednovanja: 180,96 180,96 180,96 180,96
Korekcijski faktor: 1,06 1,06 1,00 1,00
Meduvrem. izjedna€. cijena: 16,44 16,35 17,50 18,41

*INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE je postupak preradunavanija razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih &estica, pribliznih

vrijednosti zemljiSta 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 kakvoéi) pomoc¢u koeficijenata za

preraunavanje.

*MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE je postupak preracunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog promjena opéih vrijednosnih
odnosa na trziStu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova.
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ANALIZA SA ISKLJUCENJEM NEODGOVARAJUCIH POREDBI (cijena, koristenje, veli€ina)

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

PREDMET PROCJENE: Kategorija Mjera kori$tenja (Kis) Veli¢ina Zona
Gradevinsko zemljiste 1 - 1.367,00 GP
POREDBENE NEKRETNINE
Redni broj 1 2 3 4
Katastarska opcina: Jagnjedovec-grad | Jagnjedovec-grad Koprivnica HereSin
Lokacija: Starigrad Starigrad Koprivnica Heresin
Meduvrem. izjednag. cijena: 16,44 16,35 17,50 18,41
Kategorija 1 1 1 1
Mjera koristenja: 1 1 1 1
Veli¢ina: 786,00 842,00 749,00 842,00
Odstupanje (obiljezja) ne ne ne ne
INTERKVALITATIVNO
Kategorija: 1,00 1,00 1,00 1,00
Mijera koristenja: 1,00 1,00 1,00 1,00
Lokacija: 0,90 0,90 0,90 0,90
Velicina: 0,90 0,90 0,90 0,90
Cestovni pristup: 0,95 0,95 0,95 0,95
Oblik: 1,00 1,00 1,00 1,00
Konfiguracija i nagib terena: 0,90 0,90 0,90 0,90
Namjena/mogucnost gradnje: 1,00 1,00 1,00 1,00
Infrastruktura: 0,95 0,95 0,95 0,95
Utjecaj buke i zagadenja: 1,00 1,00 1,00 1,00
Uklanjanje gradevina 1,00 1,00 1,00 1,00
Korigirana vrijednost: 10,82 10,76 11,51 12,11
STATISTIKA
Prosjek: 11,30 30,00% 3,39
Odstupanja od prosjeka: -0,483 -0,541 0,213 0,811
Kvadrat odstupanja: 0,234 0,292 0,045 0,658
suma 1,229
Standardno odstupanje: 0,55 4,91%
Pravilo dva-sigma () 1,11
Odstupanja od prosjeka: -4% -5% 2% 7%
Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne ne
Odstupanje: 30% max - odstupanje
PREDMET PROCJENE: - koeficijent za kategoriju zemljiSta - odabrano 100%
Prosjecna vrijednost (eur/m2): 11,30 o
Koeficijent za kategoriju 1. kat.: 1,00 ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU
TrziSna vrijednost (eur/m2): 11,30 WBUH!EINm”m e \{l‘m:::I‘S(lvi;;fml“km“
Vrijednost zemljista (eur) 15.447,10 m - 25— 60%

a) vrijednosti do 1.000,00 EUR na cijele brojeve,
b) vrijednosti veée od 1.000,00 EUR do 10.000,00 EUR na cijele desetice,
c) vrijednosti veée od 10.000,00 EUR do 100.000,00 EUR na cijele stotice,

TrziSna vrijednost nekretnine (eur)

15.447,10

ZAOKRUZENO (eur):

15.400

*Nas pristup utvrduje vrijednost zemljiSta po m2, a izracunava se koriStenjem koeficjenata za preracunavanje (u %) kako bismo
uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti usporednih zemljista sa procjenjivanim zemljiStem. Negativni koeficjenti za
preracunavanje znace da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna"” dok pozitivni oznacavaju
suprotno. Umnozak povrsine zemljista i vrijednosti m2 daje trziSnu vrijednost.
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10. MISLJENJE, ZAKLJUCAK - TRZISNA VRIJEDNOST

Nakon provedenog izra€una vrijednosti nekretnine

GRADEVINSKO ZEMLJISTE

Koje se nalazi na lokaciji

KOPRIVNICA, ULICA ZVIRISCE, k.¢.br. 9630 k.0o.KOPRIVNICA

a koje je u vlasnistvu

TOP TECS D.0.0.U STECAJU, KRIZEVACKA 31A, 48000 KOPRIVNICA
utvduje se da trziSna vrijednost iznosi:

k.€.br. 9630 k.o. Koprivnica

TRZISNA VRIJEDNOST - TV = 15.400,00 €
Pz = 1.367,00{m?2
TV/IPz = 11,27|€/m?
IZRADA: Filip Kasik, ing.grad.
OVLASTENI stalni sudski vjestak za graditeljstvo i
PROCJENITELJ: procjene nekretnina

y 31K in
WA sk 9.9,
3\;\6\)0310 ¥ J@QQQ
5,
3

DIREKTOR: Marko Kasik, dipl. ing.grad. K A é i K
iektiranie, ifzinjering,
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i pro},\%‘;“;:;-,’:)g/rﬁ ;2‘_ o v
procjene nekretnina K B1 ZEVEI
/

* Navedeni iznosi ne sadrze poreze koji se primjenjuju prilikom prometa nekretninom.

* Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, nacina koristenja, analize koriStenja okolnih gradevina i razvojnih
mogucnosti predmetne nekretnine. Takoder je izvrSena analiza opcih uvjeta na trziStu, kao i lokalnih trziSnih uvjeta na podrucju predmetne
nekretnine, kao i trziSna pozicija procjenjivane nekretnine.
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11.

STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA, UPORABA DOKUMENATA

IzvrSen je vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom.

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvrsili istraZivanje trZiSta kako lokalnog tako i
Sireg okruzenja, prikupljene podatke obradili i protumacdili koriste¢i zakonsku regulativu, standarde ali i viastita
znanja, iskustvo i vjestine.

U izvjeStaju su koriSteni podaci prikupljeni na o€evidu, i iz dostavljenih dokumenata od strane narugitelja / vlasnika /
predstavnika vlasnika.

Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane narucitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika, kao
niti dokumenata i podataka koriStenih putem javnih Internet servisa (e-zemljiSne knjige, e-katastar, geoportal, prostorni
planovi, podaci o vrijednostima komunalnih doprinosa i ostalih komunalnih priklju¢aka.

Izvjestaj je izraden sukladno vazecem Zakonu o procjeni nekretnina, Pravilniku o metodama procjene nekretnina,
madunarodnim standardom.

Prilikom izrade izvjeStaja o procjeni mi smo djelovali kao neovisna stranka. Naknada za izradu izvjeStaja o procjeni ne
ovisi o naSem zaklju¢ku o procjenjenoj vrijednosti.

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trziSne vrijednosti nekretnina.

Procjenitelji koji su sudjelovali u izradi ovog elaborata imaju potrebno ovlastenje za izradu ovog izvjeStaja o procjenjenoj
vrijednosti.

Misljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneSeno temeljem navedenih podataka o nekretnini i trziStu. Mogucée je da netko
iznese drugacije misljenje ili tumacenje navedenih podataka.

Za potrebe ovog izvjesStaja nisu izradene geoloske ili neke druge analize tla, te nisu istrazivana prava ili uvjeti
iskori$tavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Za potrebe ovog izvjestaja nisu radene posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete i stanja instalacija osim onih
koje su se mogle ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.

Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom izvjestaju temelje se na navedenim pretpostavkama i vazece su jedino uz
uvazavanije istih.

U procjenjenu vrijednost nisu ukljuceni troSkovi i porezi kod kupoprodaje

Informacije sadrzane u ovom izvjeStaju su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu Kasik d.o.o. i Narugitelja (sukladno
svrsi i koriStenju izvjestaja), te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvac¢a nikakva
odgovornost. Bilo kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog izvjestaja strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od
strane Procjenitelja.

Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke,
suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos
procijenjene vrijednosti nekretnine.

Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleznih tijela koje donose odluke iz podrucja
vlasniStva nekretnine, ishodenja akata za gradenje i uporabu gradevina. Misljenja o legalitetu su iskazana temeljem
vizualnog pregleda gradevina, bez analize svih bitnih elemenata i uvjeta za uporabljivost gradevine prema Zakonu o
gradnji.

Izjavljujem da sam procjembeni elaborat izradio nepristrano i neovisno.
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PRILOZI

Izvadak iz zemljiSne knjige
Izvod iz Katastarskog plana
Kartografski prikaz lokacije nekretnine

PPU Grad Koprivnica
Fotodokumentacija
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lzvadak iz zemljiSne knjige

v
o

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Koprivnici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KOPRIVNICA

Stanje na dan: 16.12.2024. 10:00

Katastarska opcina: 314340, KOPRIVNICA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-7479/2024

Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 15184

Rbr.

Broj
zemljista
(kat.
cestice)

Povrsina

Oznaka zemljista
jutro

chv

m2

Primjedba

9630

VOCNJAK U DUBOVECKOM BREGU

1367

UKUPNO:

1367

B
Vlastovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa

[Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1

TOP TECS D.0.0. U STECAJU, OIB: 36607741304, ULICA KRIZEVACKA 31A, 48000 KOPRIVNICA

1.4

Zaprimljeno 11.09.2024.g. pod brojem Z-7479/2024

na1t(1.1)

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RJIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
BJELOVARU POSLOVNI BROJ: ST-176/2024-12 11.09.2024, nad duznikom TOP TECS d.o.o.
za usluge OIB:36607741304, Ulica Krizevacka 31/A, Koprivnica MBS:070152157

C
Teretovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa

Iznos

Primjedba

Tereta nemal!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 16.12.2024.

ZemljisnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade)

kasik d.o.o.

16.12.2024. 10:09:56
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Izvod iz Katastarskog plana

-

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR

KOPRIVNICA

Stanje na dan: 16.12.2024.

NESLUZBENA KOPLJA
K.o. KOPRIVNICA
k.&.br.: 9630

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mijerilo 1:2000

3 88
9597/1 9590/1
9597/2
9598/1 ¥ 9595 9590/2
9598/2 9592
9596/1 R
9601/1 9596/2
9599/1
9599/2
9600 Q
9603
9602/1 0

9659/2

9624/1

kasik d.o.o.
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Kartografski prikaz lokacije nekretnine
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3 i Breznjica
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situacija grada Koprivnice i okolnih gradova

kasik d.o.o.

lokacije predmetne nekretnine ulica ZviriS¢e u odnosu na Grada Koprivnica
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situacija predmetne nekretnine

kasik d.o.o.




PPU Grad Koprivnica

ORGANIZACIJA PROSTORA | OSNOVNA NAMJENA | KORISTENJE POVRSINA

1. POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE NASELJA
(Gradevinsko podrucje naselja i izdvojeni dio gradevinskog podrucja naselja)
POSTOJECE / PLANIRANO

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
| IZDVOJENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

kasik d.o.o. 22 192_24
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