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1. IMENOVANJE

w

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Brade Radi¢ 2
Ured predsjednika suda
Broj; 4 Su-292/2020-5
Varazdin, 29. prosinca 2020,

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 vje$tacima ("Narodne novine"
br. 38/14., 123/15., 29/16. — Ispravak i 61/19), predsjednik Zupanijskog suda u Varazdinu
Zdravko Pintarié, donosi

RIESENIJE

dr.sc. Krunoslav Indir, diplomirani inZenjer Sumarstva iz Koprivnice, Vini¢ki odvojak
11 27, OIB: 06303353371 koji je ranije imenovan stalnim sudskim vjeStakom rjeSenjem broj 4
Su-501/2016-4 od 3. sijeénja 2017. za $umarstvo i procjenu $umskog zemljidta, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vje$takom za Sumarstvo i procjenu Sumskog zemlji$ta, na podrucju
Zupanijskog suda u VaraZdinu, na vrijeme od &etiri (4) godine, a koje imenovanje tee od 4.
sijeCnja 2021.

ObrazloZenje

dr.sc. Krunoslav Indir, diplomirani inZenjer $umarstva podnio je ovome sudu zahtjev za
ponovnim imenovanjem stalnim sudskim vjeltakom za Sumarstvo i procjenu Sumskog
zemljidta, uz koji je prilo%io svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o stalnim
sudskim vijeStacima (presliku posljednjeg rje¥enja o imenovanju, uvijerenje da se ne vodi
kazneni postupak, ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskih
vjestatenja, popis predmeta u kojima je obavljeno vjedtatenje u proteklom razdoblju, potvrde
o struénom usavriavanju, preslika osobne iskaznice te potvrda o zaposlenju).

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

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

Uputa o pravnom lijeku:
5 Protiv ovog rjefenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave tjeSenja.
Zalba se neposredno predaje ili $alje poStom=="preporuteno Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjeSenja, a 0istoj bd_l’uéiljcj:_ Ministarstyo pravosuda i uprave RH,
G ’ . I"?edsjed ik/ suda
L)Y Zdravko intari¢

/
" 4
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2. ZADATAK I PRIMIJENJENI PROPISI

Narucitelj: DRVO VALPOVEC d.o.0. u stecaju
Ulica Frana Supila 50B
42000 Varazdin
Zadatak i svrha: Procjena trziSne vrijednosti nekretnina upisanih u zk.ul.br. 581, k.o.

Visoko u vlasnisStvu DRVO VALPOVEC d.o.o. u steaju, OIB:
60373090991, Ulica Frana Supila 50B, 42000 Varazdin (1/1) - za
potrebe prodaje u steCajnom postupku

Datum ocevida: 28. prosinca 2023.g.
Dan kakvoce: 28. prosinca 2023.g.

Dan vrednovanja: 28. prosinca 2023.g.

Pri izradi ovog Procjembenog elaborata KkoriStene su odredbe sljedeéih propisa:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

- Informacijski sustav trziSta nekretnina — eNekretnine (Podaci ostvarenih
kupoprodaja)

- Zakon o Sumama (NN 68/18)

- Pravilnik o uredivanju Suma (NN 97/18)

- Cjenik glavnih $umskih proizvoda, HS, d.o.0. 1/2023

- Sumsko-odstetni cjenik (NN 37/15)
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3. PROSTORNA I PROSTORNO-PLANSKA IDENTIFIKACIJA

Predmetna nekretnina upisana u zk.ul.br. 581, k.o. Visoko nalazi se u sredisnjem dijelu
katastarske opc¢ine Visoko, u Sumskom kompleksu pretezno privatnih Suma, cca 2 km
sjeverozapadno od sredisSta mjesta Visoko (Slika 1).

e

! ] e ] X
Sllka 1. Poloza] k.&.br. 1647/3 k.o. V1sok0 (Izvor: katastar hr TK25)

\Varazdinska'Zupanija

Slika 2. Polozaj k.¢.br. 1647/3, k.o. Visoko (Izvor: katastar.hr, ortofoto 2019/20.)
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Prema prostorno-planskoj dokumentaciji podrucje predmetne katastarske cCestice
nalazi se izvan gradevinskog podrucja.

Sllka 3. Poloza] k.c.br. 1647/3 k.o. VISOkO izvan gradevmskog podrucja (Izvor https: //nekretmne mgipu.hr)

KATASTARSKA I ZEMLJISNOKNJIZNA IDENTIFIKACIJA

Op¢inski sud: Varazdin

ZK odjel: Novi Marof

Katastarska opc¢ina: Visoko

Tereti: Prema clanku 12. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti

nekretnina (NN 105/15) stavak 3. ,,Upisi hipoteka utjeCu na
financiranje, ali ne utjecu na vrijednost nekretnine*

ZK ulozak: 581

ZK Cestica: 1647/3

Vlasnistvo: DRVO VALPOVEC D.0.0. U STECAJU, OIB: 60373090991,
Ulica Frana Supila 50B, 42000 Varazdin (1/1)

Posjedovni list: 1579

Cestica u kat.operatu: 1647/3

Posjednik: DRVO VALPOVEC D.0.0. U STECAJU, OIB: 60373090991,

Ulica Frana Supila 50B, 42000 Varazdin (1/1)
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Varazdinu
ZEMLJISNOKNUJIZNI ODJEL NOVI MAROF
Stanje na dan: 06.09.2023. 10:57

Katastarska opcina: 318701, VISOKO

Broj zadnjeg dnevnika: Z-12728/2023
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 581

Broj Povrsina
Rbr. zen:(ljnsta Oznaka zemljista . . Primjedba
_ (kat. jutro | &hv m2
cestice)
1. 1647/3 SUMA MURAVEC U MURAVCU 1| 480
UKUPNO: 1| 480
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
4. Vlasnicki dio: 1/1
DRVO VALPOVEC D.0.0.U STECAJU, OIB: 60373090991, ULICA FRANA SUPILA 50B, 42000
VARAZDIN
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 06.09.2023.
ZemljisSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 06.09.2023. 11:10:59 Stranica: 1
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4. OPIS STANJA ZATECENOG NA OCEVIDU I _UTVRBPIVANJE KAKVOCE
PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Ocevidom izvrSenim 28. prosinca 2023.g. utvrdio sam stanje predmetne katastarske
Cestice upisane u zk.ul.br. 581. U naravi se nekretnina sastoji od Sumskog zemljista na kojem
je prije cca 5 godina izvrSena sjeca gotovo svih stabala. PovrSina nije obnovljena sadnjom
Sumskih sadnica, a od prirode je pomladena samo djelomi¢no bukvom i obi¢nim grabom. Na
tlu prevladava korovska vegetacija, kupina i ostalo grmlje. ZateCeno je i neSto stabala
obi¢noga graba i ostale tvrde bjelogorice, prekinutog sklopa, prsnog promjera 10-25 cm.
ZateGenu drvnu masu odredio sam procjenom u koli¢ini 15 m’.

Slijedi obracun koli¢ine i vrijednosti drvne zalihe na panju za predmetnu katastarsku
cesticu.

Vrijednost drvne zalihe odredena je prema Cjeniku glavnih Sumskih proizvoda
Hrvatskih Suma, d.o.o. iz sije¢nja 2023., cijena na panju bez PDV-a, a sortimentna struktura je
procijenjena tijekom ocevida.

Tabela 1. Obracun vrijednosti drvne zalihe na k.C.br. 1647/3, k.o. Visoko

K.¢.br. 1647/3, k.o. Visoko Povrsina= 7481 m*
Vrijednost drvne mase na dan 23.11.2023.
Volumen " Vrijednost Vrijednost | Ukupna
Tehni¢ko N . ) ..
Vista drveca krupnog | Otpad drvo tehnickog | Ogrjev | ogrjevnog [ vrijednost
drva drva drva drvne mase
m’ € m’ € €
Obi¢ni grab 14,250 0,000 0,000 0,00 14,250 34229 34229
Ostala tvrda bjelogorica 0,750( 0,000 0,000 0,00 0,750 18,02 18,02
Ukupno 15,000| 0,000 0,000 0,00] 15,000 360,30 360,30
5. ODABIR METODE

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanjem izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji
po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila
upuceno, razborito i bez prisile.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina vrSi se prema vrsti nekretnine. U
predmetnom slucaju radi se o nekretnini koja pripada Cetvrtoj kategoriji zemljiSta — ostalo
zemljiSte izvan gradevinskog podrucja (¢l. 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina). Za tu kategoriju najprikladnija je POREDBENA metoda koja uzima u obzir
kupoprodajne cijene slicnih nekretnina u blizini predmetne nekretnine.

Trzisna vrijednost Sume i Sumskog zemljiSta sastoji se od dvije komponente:

1. Vrijednost drvne zalihe na katastarskoj Cestici
2. Vrijednost Sumskog zemljiSta na katastarskoj Cestici
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Vrijednost drvne zalihe odreduje se snimanjem 1 izmjerom parametara strukture
sastojine (temeljnica, srednji prsni promjer, srednja visina, omjer smjese...), odnosno iz
podataka u Programu gospodarenja ukoliko on postoji. Vrijednost Sumskog zemljista
odreduje se poredbenom metodom prema prometnoj vrijednosti takvih zemljista u predmetnoj
katastarskoj op¢ini, sukladno zakonskim propisima iz podru¢ja procjene vrijednosti
nekretnina.

S obzirom da se ,,golim“ Sumskim zemljiStem bez drvne mase rijetko trguje, u
evidencijama u sustavu eNekretnine ne postoje nedvosmisleni podaci o upravo takvom
predmetu trgovine, jer je pod stavkom ,Sumsko zemljiSte* Cesto ukljucena i vrijednost
sastojine koja na tom Sumskom zemljiStu raste, a koja moze imati velik raspon vrijednosti.

Stoga vrijednost Sumskog zemljista odredujem poredbenom metodom na temelju tri
poredbene nekretnine za koje smatram da predstavljaju upravo trgovinu ,,golim* Sumskim
zemljiStem, uzimajuéi u obzir €injenicu da golo Sumsko zemljiSte ima niZzu vrijednost po
jedinici povrSine od obradivog poljoprivrednog zemljiSta kojim se vise trguje 1 ¢ija prometna
vrijednost nije nepoznanica.

Za predmetnu katastarsku opcéinu u sustavu eNekretnine ne postoji dovoljno
transakcija ,,Sumskim zemljiStem*.

Iz kupoprodajnih cijena Sumskog zemljiSta za podrucje susjedne katastarske opcine
Vini¢no vidljivo je da u protekle 4 godine postoji dovoljno transakcija. Iz razmatranja su
izuzete transakcije koje predstavljaju nerealno visoku (cijena ukljucuje i Sumu uz Sumsko
zemljiste) te nerealno nisku cijenu (nepouzdane jer su znacajno nize od veéine transakcija).
Od preostalih transakcija uvidom u polozaj predmetnih Cestica odabrane su one tri koje imaju
karakteristike kao i predmetna katastarska Cestica, Sto se narocito odnosi na inklinaciju terena
1 blizinu prometnice koja moze sluziti za prijevoz drvnih sortimenata.

Tri usporedive transakcije u blizini predmetne nekretnine posluzit ¢e za odredivanje
vrijednosti Sumskog zemljista (Slike 4-6):

! Informacije NEIE
| Sumsko zemljiste (5Z) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2
1

I Naziv atributa Vrijednost atributa
111D ZKC 1519109
{ | Datum pregleda 28.1.2024
| | Vrsta nekretnine SUMSKO ZEMLIISTE (52)
ID PN (PU) 4576118
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 19.10.2021
Povriina u prometu 10.790,00
Vrijednost nekretnine (KN) 11.000,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 1.468,30
Datum ugovora 11.08.2021
POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljidta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-3, -
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati. b1 Va
HUMJE] 2324/399)
« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a3 (%) 25
« PDV ukljuen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
B | Cjenovni blok RADESIC - OSTALO R
'l' PreteZita namjena cjenovnog bloka gﬁggﬁ%{%‘g’%"mumo TLO, SUMET
e 5% 1019 /‘/A',' Lz

Slika 4. Transakcija ,,Sumskim zemljistem* u k.o. Vini¢no - sustav eNekretnine — poredbena nekretnina 1
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; Informacije
|| Sumsko zemljiste (52) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2

| Naziv atributa Vrijednost atributa
1 ID ZKC 1519110
§ | Datum pregleda 28.1.2024.
| | Vrsta nekretnine SUMSKO ZEMLIISTE (52)
ID PN (PU) 4576132
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 19.10.2021
Povrsina u prometu 5.754,67
Vrijednost nekretnine (KN) 7.500,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 1.000,97
Datum ugovora 06.08.2021

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
* Stopa PDV-2 (%) 25
« PDV ukljugen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok RADESIC - OSTALO
PS - OSTALO POLJOPRIVREDNO TLO, SUME I

PreteZita namjena cjenovnog bloka SUMSKO ZEMLIISTE

3 2289/2 2 - s 2269/1 | Al
2289/7 —_— . 4

| 2289/ 2269/2

2289/1 2289/9 1

Slika 5. Transakcija ,,§umki zemljiS§tem* u k.o. Vini¢no - sustav eNekretnine — poredbena nekretnina 2

= Informacije
|

Sumsko zemljiste (52) - Zbirka kupoprodaijnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1403152
Datum pregleda 28.1.2024
Vrsta nekretnine SUMSKO ZEMLIISTE (52)
ID PN (PU) 4438407
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 17.03.2021
Povrsina u prometu 8.755,00
Vrijednost nekretnine (KN) 10.000,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 1.322,54
Datum ugovora 07.10.2020

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljidta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-3,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-2 NE

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

* Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok VISOKO - SUME 2

Pretefita namjena cjenovnog bloka 51 - SUME ISKLIUCIVO OSNOVNE NAMIENE

Slika 6. Transakcija ,,Sumskim zemljiStem* u k.o. Vini¢no - sustav eNekretnine — poredbena nekretnina 3

OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Prema podacima iz eNekretnina ukupna vrijednost prodanih nekretnina u 2020. godini
iznosila je 40,023 milijarde kuna, $to u odnosu na 2019. godinu predstavlja povecanje od 0,5
posto. Najveci broj transakcija pritom se odnosi na kupoprodaje poljoprivrednog zemljista,
njih 34.322, s§to ¢ini 33,3 posto ukupnog broja kupoprodaja. Zatim slijede kupoprodaje
stanova/apartmana kojih je ostvareno 23.564, odnosno 22,9 posto od ukupnog broja te
kupoprodaje gradevinskog zemljiSta kojih je zabiljezeno 16.215 (15,7 posto ukupno
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ostvarenih transakcija). Kupoprodajnih transakcija obiteljskih kuca zabiljezeno je 13.825, Sto
je ¢inilo 13,4 posto ukupnog broja ostvarenih kupoprodaja na trzistu nekretnina 2019. godine.
Usporedbe radi, u prethodne dvije godine, 2018. 1 2019. godini na trzistu nekretnina ostvaren
je medugodisnji rast broja kupoprodajnih transakcija za 1,4 posto i 6,5 posto.

U usporedbi s 2019., pad broja kupoprodaja 2020. godine zabiljezen je kod gotovo
svih vrsta nekretnina, izuzev kategorija ostalo (rast od 39,5 posto) te razli¢itih nekretnina (rast
od 4,5 posto). Pritom je najvece relativno smanjenje broja kupoprodaja zabiljezeno kod kuca
za povremeni boravak, za 89,6 posto, iza kojih slijede poslovni prostori i poslovne zgrade, s
padom broja kupoprodaja od 20,3 posto. Nadalje, znacajni medugodisnji pad prodaje
zabiljezen je 1 kod vanjskih parkirnih mjesta, od 14,9 posto, zatim kod garaza, u visini od 14,7
posto. Medugodisnji pad prodaje u 2020. godini biljeze i stanovi/apartmani i Sumska
zemljiSta, i to obje kategorije u visini od 11 posto, iza kojih slijede poljoprivredna zemljista, s
padom prodaje od 10,4 posto.

Ukupna vrijednost prodanih nekretnina u 2020. godini iznosila je 40,023 milijarde
kuna, §to u odnosu na 2019. godinu predstavlja povecanje od 0,5 posto. Prosjecna vrijednost
nekretnine kojom se trgovalo u 2020. godini iznosila je 388.226 kune, dok je godinu dana
ranije iznosila 356.663 kune (slika 2.2.). Gledano u odnosu na ostvareni bruto domaci
proizvod (BDP) kupoprodajne transakcije nekretnina ¢inile su 11 posto BDP-a 2020. godine.
Za usporedbu, taj je udio 2019. godine iznosio 10 posto. S obzirom na vrstu nekretnine,
najznacajniji udio u vrijednosti kupoprodaja na trziStu nekretnina u 2020. godini biljeze
stanovi na koje se odnosi 41,1 posto vrijednosti ugovorenih kupoprodaja, zatim slijede
gradevinska zemljiSta s udjelom od 21,5 posto te obiteljske kuée s udjelom od 19,4 posto.
Gledano po vrsti nekretnine, u odnosu na 2019. godinu najvece povecanje vrijednosti 2020.
godine biljezi kategorija ostalo, ¢ak 91 posto, iza koje slijede Sumska zemljiSta s pove¢anjem
vrijednosti za 68,6 posto te garaze za 26,7 posto. Povecanje vrijednosti u odnosu na 2019.
biljeze 1 poslovni prostori i druge strane, najve¢e smanjenje vrijednosti prodanih nekretnina
zabiljezeno je kod kuca za povremeni boravak, u visini od 84,8 posto te kod vanjskih
parkirnih mjesta, u visini od 44 posto. U odnosu na godinu ranije ukupna vrijednost prodanih
stanova/ apartmana u 2020. godini smanjila se za 1,2 %, a poljoprivrednih zemljista za ¢ak
20,8 %.

U 2020. godini ostvareno je 1.999 kupoprodaja Sumskog zemljiSta ukupne vrijednosti
117,73 milijuna kuna. U usporedbi s prethodnom godinom, ostvareno je 11 % manje
kupoprodaja, a vrijednost prodanog Sumskog zemljista biljezi rast od 67,8 %. To ukazuje da
se prosjecna vrijednost kupoprodajnih transakcija povecala, te je u 2020. godini prosjec¢na
vrijednost jedne kupoprodajne transakcije Sumskim zemljiStem iznosila 58.894 kune. U
dvogodisnjem razdoblju ostvareno je ukupno 4.245 kupoprodaja Sumskim zemljiStem ukupne
vrijednosti 187,9 milijuna kuna.

Medijalna cijena $umskih zemljiita po m* u 2020. godini iznosila je 2,5 kune, §to u
odnosu na prethodnu godinu predstavlja porast od 25 %. Cijena u 5. percentilu u 2020. godini
iznosila je 0,5 kuna po m?, §to znadi da se 5 % $umskog zemljista prodalo po toj ili niZoj
cijeni. S druge strane, 5 posto najskupljeg Sumskog zemljista prodavalo se po cijeni od 111,9
kuna po m? i vecoj.

Za razliku od medijalne cijene koja je zabiljezila godiSnji porast, medijalna veli¢ina
Sumskog zemljiSta prodanog u 2020. godini bila je manja nego u prethodnoj godini. U 2020.
godini medijalna veli¢ina umskog zemljista iznosila je 2.838 m?, te je bila za 23,3 % manja
nego u prethodnoj godini. To znaci da je polovica prodanog Sumskog zemljiSta imala
povrsinu od 2.838 m” i manju, dok je preostala polovica bila povrsine 2.838 m” i veée. Pet
posto najmanjeg Sumskog zemljiSta prodanog tijekom 2020. godine bilo je veli¢ine do 231
m®. S druge strane distribucije, pet posto najveceg Sumskog zemljista bilo je veli¢ine od
18.242 m” i vece.
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Promatrano po Zupanijama, u 2020. godini je najveéi broj kupoprodaja Sumskog
zemljisSta zabiljezeno u Istarskoj i Sisacko-moslavackoj Zupaniji. Tako je u Istarskoj Zupaniji
ostvareno 357, a u Sisacko-moslavackoj Zupaniji 263 kupoprodajne transakcije Sumskog
zemljista u 2020. godini. U te je dvije Zupanije ostvarena skoro tre¢ina svih kupoprodaja
Sumskog zemljiSta u Republici Hrvatskoj. Osim Istarske 1 Sisacko-moslavacke Zupanije, vise
od 100 kupoprodajnih transakcija Sumskog zemljista ostvarile su Bjelovarsko-bilogorska,
Zagrebacka, Varazdinska, Karlovacka i Medimurska zupanija. U navedenih sedam Zupanija
koje su ostvarile vise od 100 kupoprodajnih transakcija Sumskog zemljiSta ostvareno je
ukupno 1.416 kupoprodajnih transakcija, odnosno 70,8 % ukupnog broja kupoprodajnih
transakcija Sumskim zemljiStem koje su obavljene tijekom 2020. godine na podrucju
Republike Hrvatske.

(Izvor: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2020.g., MPUGDI, EIZ, 2021).

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE CLJENA POREDBENIH NEKRETNINA

Poredbene nekretnine sli¢nih su svojstava kao i predmetne nekretnine te se nalaze na
podrucju iste makrolokacije. One ¢ine osnovu za procjenu predmetnih nekretnina uzimajuéi u
obzir utjecaj prostornog planiranja na trziSnu vrijednost nekretnina, podatke ostvarenih
kupoprodaja na podrucju k.o. Visoko i susjednih katastarskih opcina, te polozaj predmetnih
nekretnina u odnosu na poredbene nekretnine.

Tabela 2. Indeksi cijena nekretnina 2019.-2023. (Izvor: Drzavni zavod za statistiku)

Indeksi (@ 2015. = 100)?
. . novi stambeni postojeci Grad

T g tal

Godina romjesecje ukupno S stambeni objekti| Zagreb Jadran Ostalo
Ql 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
2019 Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
' Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
Ql 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
5020 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
Ql 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
o1 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
Ql 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
o 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
Ql 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
2023 Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,4 168,5 162,69
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Tabela 3. Podaci o poredbenim nekretninama i meduvremensko izjednacenje cijena

Katastarska opéina Vini¢no Vini¢no Vini¢no
Katastarska Cestica 2324/38 2270/2 4578/65
Iznos kupoprodaje (kn) 11000,00 7500,00 10000,00
Iznos kupoprodaje (€) 14683 1000,97 1322,54
Povr§ina (m2) 10790,00 5754,67 8755
Cijena (€/m2) 0,1361 0,1739 0,1511
Datum kupoprodaje 11.8.2021. 6.8.2021. 7.10.2020.
Namjena Gospodarske Sume | Gospodarske Sume [ Gospodarske Sume
DSZINDEKS KUPOPRODAJA - ostalo 122,62 122,62 11945
DSZ INDEKS zadnja objava za 3/23-ostalo 162,69 162,69 162,69
Koeficijent 1,3268 1,3268 1,3620
Jedini¢na cijena izje dnacenja (€/m2) 0,1805 0,2308 0,2057
Prosjecna jedini¢na cijena izjednacenja (€/m2) 0,2057
DopuSteno odstupanje +-30% -12,2| 12,2| 0,0

Na temelju meduvremenskog izjednacenja cijena poredbenih nekretnina vrijednost
sumskog zemljista odredujem u iznosu 0,2057 €/m”.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

Interkvalitativno izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljiSta odnosno poredbenih
pokazatelja izgradenih katastarskih cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim
kvalitativnim obiljezjima u odnosu na katastarsku Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti
(odstupanja u kakvoc¢i) pomocu koeficijenata za preracunavanje.

Interkvalitativno izjednacCenje za Sumsko zemljiSte nije u potpunosti provedivo jer
Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) nisu definirani
parametri za Sumsko zemljiste.

Samim odabirom poredbenih nekretnina sli¢nih svojstava Sume i Sumskog zemljista
moze se pretpostaviti da su poredbene cijene u najve¢oj mogucoj mjeri interkvalitativno
izjednacene.

6. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Uzimajuéi u obzir utvrdenu vrijednost drvne zalihe te cijenu Sumskog zemljista, slijedi
konacan obracun vrijednosti nekretnine.

Povriina Cestice = 7481 m?

Vrijednost drvne zalihe = 392,51 €

Vrijednost sumskog zemljista = 0,2057 €/m* x 7481 m* = 1 538,84 €

UKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINE = 392,51 € + 1 538,84 €
=1931,35€

odnosno 0,2582 €/m*
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7. ZAKLJUCAK

TRZISNA VRIJEDNOST K.C.BR. 1647/3, K.O. VISOKO IZNOSI:

1 931,35 EUR odnosno zaokruZeno 1 930 EUR (tisucudevetstotrideseteura)

POREZNI ASPEKT:

TrziSna vrijednost procjenjivane nekretnine utvrdena je bez poreza na dodanu
vrijednost (PDV-a).

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno
moguce posti¢i na trziStu te ova iskazana vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obracun
PDV-a ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnine)
ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Izjava o neovisnosti i nepristranosti

Pruzena usluga obavljena je struc¢no, neovisno i nepristrano, u skladu s priznatim
profesionalnim procjenjivackim standardima i1 pozitivnim propisima RH.

U Koprivnici, 28. 1. 2024.
Stalni sudski vjeStak za Sumarstvo
1 procjenu Sumskog zemljista

Dr.sc. Krunoslav Indir, dipl.ing.Sum.
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