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Tvrtka VIP d.o.o. donosi sljedeće rješenje: 

 

 

R J E Š E NJ E br. 06-02/2023 

 

O IMENOVANJU IZRAĐIVAČA PROCJEMBENOG ELABORATA 
 

 Ovim   Rješenjem  imenuje se Vladimir Zadravec, s.s.i.a.,  stalni sudski vještak za 

područje graditeljstva i procjenu vrijednosti nekiretnina za izrađivača Procjembenog elaborata: 

 

 
 

  etaže E-4 u naravi stan br.3 na 1.katu, ulaz I, unutar poslovno stambene zgrade 

izgrađene na katastarskoj čestici br. 1320/1, k.o. Ludbreg, upisana u zk.ul.br. 3067,  k.o. 

Ludbreg, 

 

na lokaciji u Ludbregu, Ulica Matije Gupca 1 

 

u vlasništvu: 

 

GRAD LUDBREG, OIB: 84947290034, Trg Svetog trojstva 14, 

42230 Ludbreg, u cijelosti 

 

 

 

 

 

 

Imenovani ima pravo uporabe strukovnog naziva stalni sudski vještak za graditeljstvo i procjenu 

vrijednosti nekretnina temeljem Rješenja; 

 

Broj: 4 Su-331/2020-4 

Varaždin, 29. prosinca 2020. 

 

 

U Varaždin, veljača 2023.      VIP d.o.o. 
 

       

 

      _____________________________ 
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6.1. Zadatak 

 

Potpisani vještak dobio je zadatak da utvrdi tržišnu vrijednost nekretnine – etaže E-4, u naravi 

stan br.3 na 1.katu, ulaz I, unutar poslovno stambene zgrade izgrađena na čk.br. 1320/1 k.o. 

Ludbreg, upisane u ZK. ul.  3067, k.o. Ludbreg,  

 

Osnovica:  Tržišna vrijednost 

 

Svrha:  Provođenje građevinskog vještačenja radi potrebe banke 
 

 

Čl.4.St. 41., Zakon o procjeni vrijednosti nekretnine 

 

„Tržišna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena 

na dan vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po tržišnim 

uvjetima nakon prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka stranka pristupila upućeno, razborito i 

bez prisile.“ 

 

 

 

Dan očevida:   16.02.2023. 

 

Dan kakvoće:   16.02.2023. 

 

Dan vrednovanja: 20.02.2023. 

 

 

 

Čl.4.St. 4., Zakon o procjeni vrijednosti nekretnine 

 

„ Dan kakvoće predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoća) nekretnine koje je 

mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine. „ 

 

 

 

Čl.4.St. 5., Zakon o procjeni vrijednosti nekretnine 

 

„ Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine. „ 
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Naručitelj:  GRAD LUDBREG                                   
                  Trg Svetog Trojstva 14 

       42230 Ludbreg 

       OIB: 849 472 900 34 

 

 

PROCJEMBENI ELABORAT 

NEKRETNINE 

 

U 

LUDBREGU, ULICA MATIJE GUPCA 1 

 
 

7. UVOD 

 
Temeljem zahtjeva Naručitelja, trebalo bi izvršiti  procjenu vrijednosti nekretnine: 

 
 

 ETAŽE E-4 – u naravi stan na 1. katu, ulaz I, koji se sastoji od: sobe 17,55 m2, kuhinja 

sa 8,77 m2, kupaone sa 4,26 m2, zahoda sa 1,25 m2, ostave sa  1,25 m2, balkona sa 2,78 

m2, lođe sa  1,11 m2 i predsoblja sa 2,63 m2 sa pripadajućim podrumom i zajedničkim 

dijelovima zgrade i uređajima zgrade, sveukupne površine 39,60 m2,  

 

koji se nalaze u poslovno stambenoj zgradi izgrađenoj na čk.br. 1320/1, k.o. Ludbreg, 

upisan u ZK. ul. 3067 k.o. Ludbreg 

 

              sve na adresi u Ludbregu, ulica Matije Gupca 1. 

 

Prilikom očevida bilo je razvidno da se na čk.br. 1320/1, k.o. Ludbreg nalazi 

poslovno stambena zgrada. Predmet procjene su etaža E-4 –stan br. 3 na I.katu, ulaz I. 

 

Predmetna katastarska čestica se prema Urbanističkom planu uređenja 

Ludbreg (Službeni vijesnik Varaždinske županije br. 35/11. i 37/12., 21/15 i 25/15-

pročišćeni tekst, 48/16, 83/18; 49/20; 70./20. - pročišćeni tekst, 104/20., 4/21. -pročišćeni 

tekst; 49/22.; 61/22-ispravak; 63/22. - pročišćeni tekst)  nalazi unutar mješovite namjene 

– M1. 

  

Očevid i pregled postojećeg stanja obavljen je 16. veljače 2023. godine. 

 

 

Imovinsko pravni odnosi te eventualni sporovi nisu predmet promatranja predmetnog 

vještaka u ovom elaboratu procjene prometne vrijednosti nekretnina. 

 

Predmet ove procjene nije imovinsko-pravna provjera, niti da li je pokrenut bilo kakav 

upravno-pravni postupak. 

 

Procjena vrijednosti nekretnina izvršit će se na temelju pregleda svih nekretnina, skupljanja 

podataka sa terena, detaljne izmjere istih i izradi foto dokumentacije.  

 

Dan očevida podudara se sa danom kakvoće. 

 

http://arhiva.vzz.hr/images/stories/prostorni-plan/LUDBREG_ID/LUDBREG/upu_id2-2411/svvzz3511.pdf
http://arhiva.vzz.hr/images/stories/prostorni-plan/LUDBREG_ID/LUDBREG/1408-ludbreg/1408-sluzbeni-vjesnik-vz-zupanije-br-21-2015.pdf
http://arhiva.vzz.hr/images/stories/prostorni-plan/LUDBREG_ID/LUDBREG/1408-ludbreg/1408-%20sluzbeni-vjesnik-vz-zupanije-br-25-2015-procisceni-%20tekst.pdf
http://arhiva.vzz.hr/images/stories/prostorni-plan/LUDBREG_ID/LUDBREG/1408-ludbreg/1408-%20sluzbeni-vjesnik-vz-zupanije-br-25-2015-procisceni-%20tekst.pdf
http://arhiva.vzz.hr/images/stories/prostorni-plan/LUDBREG_ID/LUDBREG/upu_id2-2411/svvzz4816.pdf
https://www.glasila.hr/upload_data/site_files/svvz8318.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz4920.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz7020.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz10420.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz421.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz421.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz4922.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz6122.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz6322.pdf
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Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnina 

 

Dakle, zadatak procjenitelja je odrediti tržišnu vrijednost nekretnina za koji bi nekretnina mogla 

biti razmijenjena na dan vrednovanja, između voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji 

po tržišnim uvjetima nakon prikladnog oglašavanja, pri čemu je svaka stranka postupila upućeno, 

razborito i bez prisile 

 

 

 

 

7.1.PODACI O NEKRETNINI I NJENOM LEGALITETU 
 

Za predmetnu građevinu nije nam dat akt na osnovu kojeg ista egzistira u prostoru. 

S obzirom da takve građevine nisu mogle biti građene bez akta za gradnju, smatrat ćemo 

da je građevina izgrađena na legalan način. 
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8. PRIMJENA ZAKONA I PROPISA 
 

 

 Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 73/00, 114/01, 79/06, 

141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 152/14) 

 

 Zakon o prostornom uređenju (NN br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19) 

 

 Zakon o gradnji (NN br. 153/13 , 20/17, 39/19 i 125/19) 

 

 Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15) 

 

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

 

 Pravilnik o informacijskom sustavu tržišta nekretnina (NN br. 105/15) 

 

 Pokazatelji troškova građenja Hrvatske komore arhitekata HKA  

 

 Podaci o cijenama zemljišta s javno dostupnih internetskih stranica -eNekretnine 

 

 Podaci o indeksima cijena stambenih nekretnina (ICSN) Državnog zavoda za statistiku 

(DZS)  

 

 Uredba o visini vodnog doprinosa 

(NN 78/210, 76/2011, 19/2012, 151/2013, 83/2015, 42/2019 i 73/2020) 

 

 Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, broj 22, Zagreb, svibanj 2021. 

 

 Uhlir, Ž., Majčica, B. (2016.) Priručnik za procjenu vrijednosti nekretnina, 1. izdanje, 

DGIZ - Društvo građevinskih inženjera Zagreb, Zagreb 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.zakon.hr/cms.htm?id=18545
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=18547
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=35875
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=39341
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=40773
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2010_06_78_2242.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2011_07_76_1616.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2012_02_19_519.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2013_12_151_3186.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_07_83_1588.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2019_04_42_856.html
https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2020_06_73_1414.html
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9. METODOLOGIJA PROCJENE 
 

Metodu moramo odabrati sukladno: 

- Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ( NN 78/15 ),   

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

Prema spomenutom Zakonu i Pravilniku postoje slijedeće metode: 
 

 Poredbena metoda 

 Prihodovna metoda 

 Troškovna metoda 

 Posebni načini procjene vrijednosti nekretnina 

 Procjena vrijednosti prava građenja 

 Procjena prava služnosti 

 Osnove za procjenu naknade za služnosti vodova 

 Procjena vrijednosti prava stanovanja ili prava plodouživanja 

 Prekoračenje međe građenjem 

 Površine javne namjene 

 Procjena naknade za izvlaštene nekretnine 

 Masovne procjene vrijednosti nekretnina 
 

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti neizgrađenih i 

izgrađenih zemljišta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojećih, poluugrađenih i 

ugrađenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, stanova, garaža kao pomoćne građevine, 

garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom tržišna 

se vrijednost određuje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. 

 

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih 

katastarskih čestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine 

svrha kojih je stvaranje prihoda. 

 

Troškovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrđivanje tržišne vrijednosti izgrađenih 

građevnih čestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge građevine koje svojim 

oblikovanjem nisu izgrađene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojeće, poluugrađene 

i ugrađene obiteljske kuće koje prema svojim obilježjima nisu usporedive. Troškovna metoda 

primjerena je i pri procjeni vrijednosti šteta i nedostataka na građevinama te naknadnih ulaganja 

u građevine. 

 

 

Posljedično navedenog,  

 

za izračun vrijednosti stana i zemljišta  koristit ćemo se: 

 

- Poredbenom metodom  

 

 

Indeksni nizovi (bazni indeksi) jesu nizovi kojima se prate promjene općih vrijednosnih odnosa 

na tržištu nekretnina tako da se prosječan odnos cijene nekretnine nekog obuhvaćenog razdoblja 

stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksom 100. 
 

Koeficijenti za preračunavanje jesu koeficijenti pomoću kojih se preračunavaju razlike u 

vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obilježjima. 
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Koeficijenti za prilagodbu jesu koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih 

cijena i izračunatih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvaćaju koeficijente za prilagodbu 

troškovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava građenja.  
 

Interkvalitativno izjednačavanje je postupak preračunavanja razlika u vrijednosti poredbenih 

cijena katastarskih čestica, približnih vrijednosti zemljišta odnosno poredbenih pokazatelja 

izgrađenih katastarskih čestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obilježjima u 

odnosu na na katastarsku česticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoći) 

pomoću koeficijenata za preračunavanje. 
 

Međuvremensko izjednačavanje je postupak proračunavanja razlika u konjukturi do kojih se 

dolazi bog promjena općih vrijednosnih odnosa na tržištu nekretnina tijekom vremena pomoću 

indeksnih nizova. 
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10.    LOKACIJA 
 

 

10.1. MAKROLOKACIJA      
 

Ludbreg je grad u Podravini (sjeverozapadna Hrvatska) na lijevoj obali rijeke 

Bednje, 25 km jugoistočno od Varaždina na magistralnoj cesti Varaždin – Koprivnica. 

Smješten je podno obronaka Kalničkog gorja a nalazi se na nadmorskoj visini od 157 m. 

Iz Ludbrega vodi 6 cestovnih pravaca. Podravska cesta prema Varaždinu i 

Koprivnicu ima superregionalno značenje. Pravac dolinom Bednje prema Varaždinskim 

Toplicama i Novom Marofu veže se na Magistralnu cestu Zagreb – Varaždin (regionalno 

značenje). Pravci subregionalnog značenja su prema Legradu (donjem Međimurju), 

Prelogu, a nije bez značenja ni pravac prema prikalničkim selima. 

Grad Ludbreg čini 13 naselja: Apatija, Bolfan, Čukovec, Globočec Ludbreški, Hrastovsko, 

Kućan Ludbreški, Ludbreg, Poljanec, Segovina, Selnik, Sigetec Ludbreški, Slokovec i 

Vinogradi Ludbreški. 

U tih 13 naselja prema popisu stanovništva iz 2011. godine imamo živi 9194 stanovnika. 
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10.2. MIKROLOKACIJA    
   

Predmetna katastarska čestica se prema Urbanističkom planu uređenja 

Ludbreg (Službeni vijesnik Varaždinske županije br. 35/11. i 37/12., 21/15 i 25/15-

pročišćeni tekst, 48/16, 83/18; 49/20; 70./20. - pročišćeni tekst, 104/20., 4/21. -pročišćeni 

tekst; 49/22.; 61/22-ispravak; 63/22. - pročišćeni tekst)  nalazi unutar mješovite namjene – 

M1. 

 

 

IZVOD IZ PROSTORNO- PLANSKE DOKUMENTACIJE 

 

 

http://arhiva.vzz.hr/images/stories/prostorni-plan/LUDBREG_ID/LUDBREG/upu_id2-2411/svvzz3511.pdf
http://arhiva.vzz.hr/images/stories/prostorni-plan/LUDBREG_ID/LUDBREG/1408-ludbreg/1408-sluzbeni-vjesnik-vz-zupanije-br-21-2015.pdf
http://arhiva.vzz.hr/images/stories/prostorni-plan/LUDBREG_ID/LUDBREG/1408-ludbreg/1408-%20sluzbeni-vjesnik-vz-zupanije-br-25-2015-procisceni-%20tekst.pdf
http://arhiva.vzz.hr/images/stories/prostorni-plan/LUDBREG_ID/LUDBREG/1408-ludbreg/1408-%20sluzbeni-vjesnik-vz-zupanije-br-25-2015-procisceni-%20tekst.pdf
http://arhiva.vzz.hr/images/stories/prostorni-plan/LUDBREG_ID/LUDBREG/upu_id2-2411/svvzz4816.pdf
https://www.glasila.hr/upload_data/site_files/svvz8318.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz4920.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz7020.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz10420.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz421.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz421.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz4922.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz6122.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz6322.pdf
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10.3. OPREMLJENOST ( PROMETNICE, INFRASTRUKTURA) 
 

Prometna povezanost: u blizini glavne gradske prometnice, u blizini stajališta javnog 

gradskog prijevoza i autobusne stanice,  

 

Udaljenost: unutar centra grada  

 

Udaljenost od autoputa: 12,2 kilometara 

 

Udaljenost od aerodroma: od zračne luke Franjo Tuđman u Zagrebu – 93,4 kilometara 

 

Parkiranje:   ima vlastiti parking  

 

Komunalna infrastruktura: stan je  priključen na komunalnu infrastrukturu: 

- elektrodistributivnu mrežu  

- vodovodnu mrežu 

- kanalizacijsku mrežu 

 

 

10.4. BUKA I ZAGAĐENJE 
 

Buka: S obzirom na blizinu glavne prometnice, utjecaj buke je neznatan 

  

 

UTJECAJ BUKE NA VRIJEDNOST NEKRETNINE 

(za ocjenske razine buke imisije u otvorenom prostoru) 

 

 
UTJECAJ 

STAMBENA ZONA POSLOVNA ZONA 

buka (dBA) smanjenje 

 

buka (dBA) smanjenje 

dan noć 

neznatan ≤ 45 ≤ 35 0 ≤ 50 0 

povremeno/ ograničeno 45 - 50 35 - 40 ≤ 5% 50 - 60 ≤ 10% 

lagano/smetajuće 50 -55 40 – 45 5 -10 % 

srednje/opterećujeće 55 – 65 45 – 55 10 – 25 % 60 - 70 10 – 25% 

jako/štetno po zdravlje 65 - 75 55 – 65 25 – 45 % 

naročito/naročito opasno > 75 > 65 > 45% > 70 > 30% 

 

UTJECAJ ZAGAĐENJA ZRAKA NA VRIJEDNOST NEKRETNINE 

 
Utjecaj Smanjenje vrijednosti nekretnine 
nizak ≤ 10% 

srednji 10 – 20 % 

veliki 20 – 35 % 

izrazito veliki > 35% 

 

Zagađenje: Na parceli nema izvora zagađenja koji bi bili općepoznati ili uočljivi. 
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10.5. SADAŠNJE KORIŠTENJE I RAZVOJNI POTENCIJAL 

ZEMLJIŠTA 
 

 

U naravi katastarska čestica br. 1320/1 predstavlja zemljište sa građevinom mješovite 

namjene sa svojim sastavnim dijelovima – stanovima. 

 

Pretpostavka ove procjene je da će predmetni procjenjivani stan i dalje obnašati svoju 

primarnu funkciju, te da se također neće mijenjati namjena niti obujam istog. 
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11. OPIS NEKRETNINE 
 

11.1. ETAŽA E-4 
 

Status lokacije: Predmetna katastarska čestica se prema Urbanističkom planu 

uređenja Ludbreg (Službeni vjesnik Varaždinske županije 

br. 35/11. i 37/12., 21/15 i 25/15-pročišćeni 

tekst, 48/16, 83/18; 49/20; 70./20. - pročišćeni tekst, 104/20., 4/21. -

pročišćeni tekst; 49/22.; 61/22-ispravak; 63/22. - pročišćeni tekst)  

nalazi unutar mješovite namjene – M1. 

 

Vrsta građevine:  građevina mješovite namjene   

 

Vrijeme izgradnje: stambena građevina izgrađena je 1964. godine 

 

Funkcija građevine: stanovanje 

 

Katnost građevine: podrum, prizemlje, 3 kata, mansarda 

 

Konstrukcija građevine  

 

Temelji: 

- temelji prema pretpostavci izvedeni kao temeljne trake ispod nosivih 

zidova, temelji samci povezani sa temeljnim gredama  

1. Kat: 

- zidovi kata su izvedeni od betona, završno obrađeni i obojani 

poludisperzivnim bojama, ili obloženi keramikom  

- podna konstrukcija kata, izvedena je kao AB ploča, završno obrađeni, 

terraco i parket  

- stropna konstrukcija kata, izvedena je kao AB ploča, završno obrađeni i 

obojani poludisperzivnim bojama  

 

Krovište: 

- izvedeno mansardno krovište 

 

Fasada:  izvedena žbukanjem vanjskih zidova  i bojanjem sa fasadnim bojama  

Unutarnja stolarija: izvedena iz drva i drvnih prerađevina 

 

Vanjska stolarija: izvedena od drva 

 

Limarija: izvedena je iz pocinčanog lima 

 

Instalacije:  građevina je  priključena pretpostavkom na komunalnu infrastrukturu: 

- elektrodistributivnu mrežu  

- vodovodnu mrežu 

- kanalizacijsku mrežu 

 

 

 

 

http://arhiva.vzz.hr/images/stories/prostorni-plan/LUDBREG_ID/LUDBREG/upu_id2-2411/svvzz3511.pdf
http://arhiva.vzz.hr/images/stories/prostorni-plan/LUDBREG_ID/LUDBREG/1408-ludbreg/1408-sluzbeni-vjesnik-vz-zupanije-br-21-2015.pdf
http://arhiva.vzz.hr/images/stories/prostorni-plan/LUDBREG_ID/LUDBREG/1408-ludbreg/1408-%20sluzbeni-vjesnik-vz-zupanije-br-25-2015-procisceni-%20tekst.pdf
http://arhiva.vzz.hr/images/stories/prostorni-plan/LUDBREG_ID/LUDBREG/1408-ludbreg/1408-%20sluzbeni-vjesnik-vz-zupanije-br-25-2015-procisceni-%20tekst.pdf
http://arhiva.vzz.hr/images/stories/prostorni-plan/LUDBREG_ID/LUDBREG/upu_id2-2411/svvzz4816.pdf
https://www.glasila.hr/upload_data/site_files/svvz8318.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz4920.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz7020.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz10420.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz421.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz421.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz4922.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz6122.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz6322.pdf
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12.   SPECIFIKACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA 
 

 

Kod izračuna vrijednosti predmetne nekretnine, prema zemljišno-knjižnom izvatku: 

 

  ETAŽE E-4 – u naravi stan na 1. katu, ulaz I, koji se sastoji od: sobe 17,55 m2, kuhinja 

sa 8,77 m2, kupaone sa 4,26 m2, zahoda sa 1,25 m2, ostave sa  1,25 m2, balkona sa 2,78 

m2, lođe sa  1,11 m2 i predsoblja sa 2,63 m2 sa pripadajućim podrumom i zajedničkim 

dijelovima zgrade i uređajima zgrade, sveukupne površine 39,60 m2,  
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13. OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŽIŠTU NEKRETNINA 

 
13.1. GOSPODARSKO STANJE U RH 

 

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, broj 22, Zagreb, svibanj 2021. , 

Mekroekonomsko okružje – domaće okružje: 
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13.2. TRŽIŠTE NEKRETNINA NA RH 

 

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, broj 22, Zagreb, svibanj 2021. , sektor 

Nekretnine: 
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13.3. LOKALNO TRŽIŠTE  
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14.  PROCJENA VRIJEDNOSTI 
 

 

 

Kod izračuna vrijednosti nekretnina, u ovom slučaju etaže E-4 u zgradi mješovite 

namjene bazirat ćemo se na poredbenoj metodi. S obzirom da imamo evidentiranih prodanih 

nekretnina u bližoj okolici koristit ćemo se sa upisanim podacima prodanih stanova, u 

eNekretninama. 

 

Predmetna katastarska čestica se prema Urbanističkom planu uređenja Ludbreg (Službeni 

vijesnik Varaždinske županije br. 35/11. i 37/12., 21/15 i 25/15-pročišćeni 

tekst, 48/16, 83/18; 49/20; 70./20. - pročišćeni tekst, 104/20., 4/21. -pročišćeni 

tekst; 49/22.; 61/22-ispravak; 63/22. - pročišćeni tekst)  nalazi unutar mješovite namjene – M1. 

 
 

U  jediničnoj cijeni 1 m² stambenog prostora, uvrštena je i vrijednost zemljišta na kojoj 

je izgrađena zgrada, vrijednost priključaka, vrijednost doprinosa (komunalni i vodni) te 

vrijednost vanjskog uređenja (ako postoji). 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://arhiva.vzz.hr/images/stories/prostorni-plan/LUDBREG_ID/LUDBREG/upu_id2-2411/svvzz3511.pdf
http://arhiva.vzz.hr/images/stories/prostorni-plan/LUDBREG_ID/LUDBREG/1408-ludbreg/1408-sluzbeni-vjesnik-vz-zupanije-br-21-2015.pdf
http://arhiva.vzz.hr/images/stories/prostorni-plan/LUDBREG_ID/LUDBREG/1408-ludbreg/1408-%20sluzbeni-vjesnik-vz-zupanije-br-25-2015-procisceni-%20tekst.pdf
http://arhiva.vzz.hr/images/stories/prostorni-plan/LUDBREG_ID/LUDBREG/1408-ludbreg/1408-%20sluzbeni-vjesnik-vz-zupanije-br-25-2015-procisceni-%20tekst.pdf
http://arhiva.vzz.hr/images/stories/prostorni-plan/LUDBREG_ID/LUDBREG/upu_id2-2411/svvzz4816.pdf
https://www.glasila.hr/upload_data/site_files/svvz8318.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz4920.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz7020.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz10420.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz421.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz421.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz4922.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz6122.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz6322.pdf
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14.1. PREGLED KUPOPRODAJNIH CIJENA USPOREDIVIH NEKRETNINA – ETAŽA 

E-4 

 

Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena  
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14.1.1. Međuvremensko (intertemporalno) izjednačenje - prilagodba tržištu, te 

             Interkvalitativno izjednačavanje (Pravilnik NN 105/15, Čl. 19.) 

        Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. 

Takve nekretnine će se, suklado Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini međuvremenskim 

izjednačavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i usporedbom njihovih 

poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednačavanja. Pri tome se uzima u obzir 

činjenica da sva obilježja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je 

da na poredbenim nekretninama nema neuknjiženih tereta, podzemnih objekata, niti drugih 

nepoznatih nedostataka i posebnih obilježja. 

 

 
 
* izvor:  www.dsz.hr 

 

Pomoću indeksnih nizova dozvoljeno je međuvremensko izjednačenje kupoprodajnih  

cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najviše četiri godine unatrag u odnosu  

na dan vrednovanja (čl.7. st.1., Pravilnik).  
 

http://www.dsz.hr/
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PROCJENJIVANA

NEKRETNINA               

STAN

OSNOVNI ULAZNI PODACI, EKONOMSKI ASPEKTI

Lokacija nekretnine

ID PN 4910014 4657407 4700378

        a)katastarska općina Ludbreg Ludbreg Ludbreg Ludbreg

        b) katastarska čestica 1320/1 1320/1 1320/1 1320/1

Neto korisna površina (m ²) 39,6 56,65 40,2 65,6

Prodajna/tražena cijena 40.000,00 35.000,00 50.156,25

Cijena po EUR/m² 706,09 870,65 764,58

Datum transakcije 2.12.2022. 17.9.2021. 8.8.2022.

Bazni indeks na dan prodaje (A) 139,70 122,60 139,70

Bazni indeks na dan vrednovanja(B)

Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,14 1,00

Prilagodba cijene nakon međuvre-

menskog izjednačenja

Vrsta transakcije kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja

Vrsta građevinskog korištenja
M1-mješovita 

namjena

M1-mješovita 

namjena

M1-mješovita 

namjena

M1-mješovita 

namjena

Mjera građevinskog korištenja 

(koeficijent iskoristivosti)
1,60 1,60 1,60 1,60

Koeficijent za preračunavanje zbog 

različitih mogučnosti gradnje
1,28 1,28 1,28 1,28

Koeficijent odstupanja zbog različite 

mjere građevinskog korištenja (Prilog 

11. Pravilnik o procjeni vrijednosti 

nekretnine)

1,00 1,00 1,00

Međuvremenski i interklvalitativno 

izjednačena cijena
706,09 992,08 764,58

Kategorija zemljišta I. kategorija I. kategorija I. kategorija I. kategorija

Korekcijski faktor za kategoriju 

zemljišta
1,00 1,00 1,00

Međuvremenski i interklvalitativno 

izjednačena cijena
706,09 992,08 764,58

Aritmetička sredina 

Odstupanje od prosjeka (EUR/m²) -114,83 171,17 -56,34

Odstupanje od prosjeka u % 

(max.±30%)
16% -17% 7%

Kvadrat odstupanja 13185 29298 3174

Rezultat odstupanja od prosjeka Zadovoljava Zadovoljava Zadovoljava

Podudarnost poredbenih nekretnina  

(max.±40%), (Čl.19. Pravilnik)
0% -12% 0%

Međuvremenski i interklvalitativno 

izjednačena cijena
706,09 992,08 764,58

USPOREDBA 2. USPOREDBA 3.

706,09 992,08 764,58

 PROCJENA VRIJEDNOSTI STANA POREDBENOM METODOM

Vrijednost 1 m² stana iznosi : 820,92 €                                        

820,92

139,70

USPOREDBA 1.
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14.1.2. KOFICIJENT POVOLJNOSTI STAMBENOG PROSTORA  

U STAMBENOJ ZGRADI 
 

Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u stambenoj zgradi dobiva se prema izrazu:

Kp = a • k k + b • k 0 + c  •  k gps +  d • k uo + e • k sks

a + b + c + d + e = 1 (100%)

Preporučni izraz za izračun koeficijenta povoljnosti za stambene zgrade bez posebnih

i značajnih obilježja

Kp = 0,28 • k k + 0,09 • k 0 + 0,22  •  k gps +  0,27 • k uo + 0,14 • k sks

k k  = KOEFICIJENT KATNOSTI STANA

etaža podrum prizemlje zadnja etaža

k k 0,84 0,92 1,00

ko   = KOEFICIJENT ORJENTACIJE  STANA

jednostrano

0,92

k kps  = KOEFICIJENT GEOGRAFSKOG POLOŽAJA STANA (dnevnog boravka)

sjever, sjeverozapad

ili sjeveroistok

0,92

k uo  = KOEFICIJENT UTJECAJA OKOLIŠA (pogled na zelenilo, urbani okoliš)

ispod standarda

0,92

k sks  = KOEFICIJENT UTJECAJA SMANJENOG KOMFORA STANOVANJA (prolaz ispod

zgrade, blizina kotlovnice, trafostanice, susjedne građevine, usjeka, zasjeka)

pod utjecajem

0,5

Kp = 0,28 • 1,08  + 0,09 • 0,92 + 0,22  •  0,92 +  0,27 • 0,92  + 0,14 • 0,50

Kp = 0,91

ko  1,00 1,08

1 kat - predzadnja etaža

1,08

orijentacija stana ugaono - dvostrano dvostrano - poprečno

položaj stana istok ili zapad jug, jugozapad ili

k kps  1,00 1,08

jugoistok

položaj stana prosječni standard optimalni standard

k uo 1,00 1,08

položaj stana nije pod utjecajem

k sks 1,00
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ULAZNI PODACI :  
 
Jedinična cijena predmetnog stana : 820,92 EUR 
Neto korisna površina : 39,60  m2 

Koef. povoljosti stambenog prostora : 0,91 
Umanjenje vrijednosti radi utjecaja buke: 0% 
 
 
 
TRŽIŠNA  VRIJEDNOST  NEKRETNINE – etaža E-4  : 

    
 
Sv = 820,92  x 39,60 x 0,91 =  29.582,67 EUR  
 
 
Prema Pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 105/15), Čl. 68. St. 5. , 
iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruživanjem vrijednosti nekretnina 
od 13.272,28 EUR (100.000,00 kn)   do 132.722,81 EUR (1.000.000,00 kn) na cijele 
tisućice.  
 
 
Temeljem navedenog tržišna vrijednost nekretnine - etaže E-4 iznosi 30.000,00 EUR. 
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**************************************************************************** 

VIP d.o.o. 

Tvrtka za vještačenje i projektiranje u građevinarstvu 

Vladislava Vežića 10, 42 000 Varaždin 

tel. ++385 (0)42 33 18 18,  091 725 77 66; 091 2 33 18 18; 091 4 33 18 18 

faks ++385 (0)42 49 35 94;  

E-mail: vladimir.zadravec99@gmail.com    

**************************************************************************** 

 

15.  ZAKLJUČAK I MIŠLJENJE 

 

 
15.1. PREDMET PROCJENE 

 

Nekretnina:  etaža E-4 unutar zgrade mješovite namjene – na 1. 

katu, ulaz I, koja je izgrađena na čk.br. 1320/1, k.o. 

Ludbreg 
  

Lokacija:    Ludbreg, Ulica Matije Gupca 1 
 

ZK. ul. broj :    3067 

 

15.1.1. VLASNIK 

 

GRAD LUDBREG, OIB:88468311879, Trg Svetog trojstva 14, Ludbreg, u 

cijelosti 
 

15.1.2. POVRŠINA 

 

       Predmetna etaža E-4 je upisana u ZK ul. 3067 sa površinom od 39,60 m2. 
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16. R E K A P I T U L A C I J A 
 

 

 

16.1. Čk.br. 1320/1,  k.o. Ludbreg – etaža E-4 

 

Etaža E-4......................................................... 30.000,00 EUR   

     UKUPNO:                   30.000,00 €      226.035,00 KN 

 
Fiksni tečaj konverzije eura: 7,53450   

 

 

IZNOS OD 30.000,00 EUR (226.035,00 KN) 

PREDSTAVLJA SADAŠNJU TRŽIŠNU VRIJEDNOST   

ETAŽE E-4 U NARAVI STAN BR.3 NA 1.KATU, ULAZ I, UNUTAR POSLOVNO 

STAMBENE ZGRADE IZGRAĐENE NA KATASTARSKOJ ČESTICI BR. 1320/1, 

K.O. LUDBREG, UPISANA U ZK.UL.BR. 3067,  K.O. LUDBREG, 

NA ADRESI U LUDBREGU, ULICA MATIJE GUPCA 1. 

 

 

 

NAPOMENA: 

 
 Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguće 

postići na tržištu, te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obračun PDV-a ili porez na 

promet nekretnina, ukoliko dođe do prodaje nekretnine. 

 

Cijena je tržišna i iskazana bez PDV-a. 

 
Procijenjena tržišna vrijednost nekretnine je uvjetovana trenutnim stanjem na tržištu 

nekretnina i podložna je promjenama. Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u 

trajanju od šest mjeseci do godine dana i to ukoliko dođe do značajnih promjena na tržištu 

nekretnina uvjetovanih drugim parametrima kao što su ekonomski, politički i drugi parametri. 

 

Predmet ovog nalaza i mišljenja nije geodetska ili imovinsko pravna provjera. tereti i 

opterećenja na predmetnoj nekretnini nisu predmet ovog elaborata, niti su uzimani u obzir. 

 

Vještak ne snosi nikakvu odgovornost za eventualnu netočnost korištenih podataka iz 

dokumentacije koju je dobio predočenom od Naručitelja. 

 
 

Varaždin, veljača 2023.godine       

 

Izradio: 

       Stalni sudski vještak za građevinarstvo i procjenitelj 

            - Zadravec Vladimir, struč.spec.ing.aedif – 
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17. PRETPOSTAVKE I OGRANIČENJA 
 

Usluga pružena od strane poduzeća VIP d.o.o. je obavljena sukladno pozitivnim propisima 

RH . Mi smo djelovali kao neovisna stranka. Naša naknada ni na koji način ne ovisi o 

zaključcima o vrijednosti. Pretpostavljamo, bez neovisne verifikacije, točnost podataka koji su 

nam predočeni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja 

našeg zadatka biti će naša imovina. Mi ćemo čuvati ove podatke još najmanje pet godina. 

Naša procjena vrijedi samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo korištenje ili pozivanje na 

nju od strane vas ili trećih je nevažeće. Naše potpuno izvješće možete dati zainteresiranim 

trećim stranama izvan vaše organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadržavamo pravo 

uključivanja vašeg poduzeća u našu listu klijenata. Mi ćemo, po pravnoj obvezi, smatrati 

povjerljivom svu konverzaciju, povjerene nam dokumente te naše izvješće. Ovi uvjeti se mogu 

mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka. 

 

18. IZJAVA PROCJENITELJA 
  

1. Usluga pružena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim      

     procjenjivačkim standardima i pozitivnim propisima RH.  

2. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeći se najbolje svim dostupnim  

     podacima  

3. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene. 

4. Moja naknada ni na koji način ne ovisi o zaključcima o vrijednosti.  

5. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, točnost podataka koji su nam predočeni.  

6. Procjena je načinjena u skladu sa kodeksom etike i važećim standardima 

7. Ispunjavam stručnu spremu i imam ovlaštenje za obavljanje ove procjene 

8. Nitko mi nije pružao stručnu pomoć pri izradi ove procjene.  

 

 

 

Varaždin, veljača 2023. godine        

 

 

Izradio: 

              Stalni sudski vještak za građevinarstvo i procjenitelj 

         - Zadravec Vladimir, struč.spec.ing.aedif - 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

**************************************************************************** 
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**************************************************************************** 

VIP d.o.o. 

Tvrtka za vještačenje i projektiranje u građevinarstvu 

Vladislava Vežića 10, 42 000 Varaždin 

tel. ++385 (0)42 33 18 18,  091 725 77 66; 091 2 33 18 18; 091 4 33 18 18 

faks ++385 (0)42 49 35 94;  

E-mail: vladimir.zadravec99@gmail.com    

**************************************************************************** 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

19. FOTO PRILOG 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Varaždin, veljača 2023. godine 

**************************************************************************** 
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