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Narucitelj: GRAD LUDBREG Broj elaborata: E-12-07/2020

Trg Svetog Trojstva 14, Ludbreg

42 230 Ludbreg

OIB: 849 472 900 34

BLABORAT PROCJENE
PROMETNE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE

=

Nekretnina: katastarska Cestica br. 1244/1, k.o. Ludbreg,
upisana u zk.ul.br. 3103 ko. Ludbreg,

Lokacija: Ludbreg, Ulica Rudolfa Fizira

Vlasnik: GRAD LUDBREG, Trg Svetog Trojstva 14, Ludbreg,
OIB: 849 472 900 34, u cijelosti

Svrha: Procjena vrijednosti nekretnine radi prodaje nekretnine

Izradio: Vladimir Zadravec, s.s.i.a.

-stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenitelj-

Suradnik: Valentina Novak, bacc.ing.evol.sust.

Direktor: Zadravec Vladimir, s.s.i.a.

Varazdin, srpanj, 2020.
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1. REGISTRACIJA TVRTKE
RJESENJE O UPISU U POPIS STALNIH
SUDSKIH VJESTAKA

Varazdin, srpanj, 2020.
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REPUBL;KA HRVATSKA MBS:070137108
TRGOVACKI SUD U VARAZDINU Tt-15/4954-2

RJESENJE

Trgovacki sud u VaraZdinu po viSem sudskom savjetniku Ivana
StarCevi¢ u registarskom predmetu upisa u sudski registar
osnivanja drustva s ogranic¢enom odgovornodéu po prijedlogu
predlagatelja VIP drudtvo s ogranicenom odgovornodéu za
vjeStadenje i projektiranje, VaraZdin, Vladislava VeZic¢a 10,
28.12.2015.

rijesio je
u sudski registar ovog suda upisuje se:

osnivanje drustva s ograni&enom odgovornoséu

pod tvrtkom/nazivom VIP drudtvo s ograni¢enom odgovornodéu =za
vjeStacenje i projektiranje, sa sjedistem u Varazdin, Vladislava
VezZic¢a 10, u registarski uloZak s MBS 070137108, prema podacima
naznaCenim u prilogu ovoga rjeSenja ("Podaci za upis u glavnu
knjigu sudskog registra"), koji je njegov sastavni dio.

TRGOVACKI SUD U VARAZDINU

U Varazdinu, 28. prosinca 2015. godine

7V

,;ﬁiéxgéﬁﬁskiﬂsfvjetnik
2 E, I#ana,é#aréevié

F

P

Uputa o pravnom lijeku:

Pravo na Zalbu protiv ovog rjeSenja ima sudionik ili druga osoba
koja za to ima pravni interes. Zalba se podnosi u roku od 8
(osam) dana Visokom trgovadkom sudu Republike Hrvatske u dva
primjerka, putem prvostupanjskog suda. Predlagatelj nema pravo
Zzalbe.
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TRGOVACKI SUD U VARAZDINU MBS: 070137108
Tt-15/4954-2 Datum: 28.12.2015

PODACI ZA UPIS U GLAVNU KNJIGU SUDSKOG REGISTRA
(prilog uz rjeSenje)

Pod projem upisa 1 za tvrtku VIP drustvo s ogranicenom odgovornodéu
za vjeStaCenje i projektiranije upisuje se:

SUBJEKT UPISA
TVRTKA:

VIP drustvo s ogranidenom odgovorno$éu za vjestadenje i
projektiranje

VIP d.o.o.

SJEDISTE/ADRESA:

Varazdin (Grad Varazdin)
Vladislava VeZiéa 10

PRAVNI OBLIK:
druStvo s ograni&enom odgovornodéu

PREDMET POSLOVANJA:
¥ - izrada procjene vrijednosti nekretnine
- vjeStadenje iz podrué&ja graditeljstva i
arhitekture i izrada vje3tadkih nalaza

*

% - projektiranje i gradenje gradevina te stru&ni
nadzor gradenja
* — energetsko certificiranje, energetski pregled

zgrade i redoviti pregled sustava grijanja i
sustava hladenja ili klimatizacije u zgradi

% - strulni poslovi prostornog uredenja

* - djelatnosti prostornog uredenja

djelatnost projektiranja i/ili strué&nog

nadzora gradenja

- djelatnost gradenja

- djelatnost upravljanja projektom gradnje

- djelatnost ispitivanja

djelatnost prethodnih istraZivanja

- djelatnost tehni&kog ispitivanja i analize

- obavljanje djelatnosti upravljanja projektom

gradnje

* - kupnja i prodaja robe

pruzZanje usluga u trgovini

obavljanje trgovackog posredovanja na domacéem

i inozemnom trZidtu

- zastupanje inozemnih tvrtki

- usluge informacijskog drustva

skladiStenje robe - usluge skladistenja

- djelatnost pakiranja

- djelatnost javnog cestovnog prijevoza putnika

ili tereta u unutarnjem cestovnom prometu

* - prijevoz putnika u unutarnjem cestovnom
prometu

* - Javni prijevoz putnika u medunarodnom
linijskom cestovnom prometu

* - prijevoz tereta u unutarnjem i medunarodnom

* EE S R *
| I I

*
I

* % ok ok ¥
|
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TRGOVACKI SUD U VARAZDINU MBS : 070137108
Tt-15/4954-2 Datum: 28.12.2015

PODACI ZA UPIS U GLAVNU KNJIGU SUDSKOG REGISTRA
(prilog uz rjesenje)
Pod brojem upisa 1 za tvrtku VIP drudtvo s ogranicenom odgovornodéu
za vjeStacenje i projektiranje upisuje se:

SUBJEKT UPISA
PREDMET POSLOVANJA:

cestovnom prometu
- prijevoz za vlastite potrebe
- agencijske djelatnosti u cestovnom prometu
- djelatnosti pruZanja kolodvorskih usluga u
autobusnom prometu
- djelatnosti pruZanja kolodvorskih usluga u
teretnom prometu
racunovodstveni poslovi
- knjigovodstvene djelatnosti
popravak predmeta za osobnu uporabu i
ku¢anstvo
- poslovi upravljanja nekretninom i odrZavanje
nekretnina
- poslovanje nekretninama
kupnja i prodaja vlastitih nekretnina
- posredovanje u prometu nekretnina
- iznajmljivanje i upravljanje vlastitim
nekretninama ili nekretninama uzetim u zakup
etaZiranje nekretnina
* - dezinfekcija i za$tita od 3tetod&ina u
zgradama
- pripremanje i usluZivanje jela, pica i
napitaka i pruZanje usluge smje3taja
* - pripremanje jela, piéa i napitaka za
potro3nju na drugom mjestu sa ili bez
usluZivanja (u prijevoznom sredstvu, na
priredbama) i opskrba tim jelima, piéima i
napitcima (catering)

*
*
*

* ¥ ok
I

*
|

* - savjetovanje u vezi s poslovanjem i
upravljanjem
¥ - iznajmljivanje strojeva i opreme, bez
rukovatelja i predmeta za osobnu uporabu i
kuéanstvo
% - istrazZivanje trZi3ta i ispitivanje javnoga
mnijenja
X - promidZba (reklama i propaganda)
S - CiSéenje svih vrsta objekata
* - istraZivanje i eksploatacija mineralnih
sirovina
* - izrada projekta gradenja rudarskih objekata i
postrojenja
* - gradenje ili izvodenje pojedinih radova na
rudarskim objektima i postrojenjima
* - uvodenje instalacija vodovoda, kanalizacije i
plina i instalacija za grijanje i
klimatizaciju
- organizacija sastanaka i poslovnih sajmova
* - struéni poslovi u podru&ju zad$tite na radu;
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TRGOVACKI SUD U VARAZDINU MBS : 070137108

Tt-15/4954-2

Datum: 28.12.2015

PODACI ZA UPIS U GLAVNU KNJIGU SUDSKOG REGISTRA

(prilog uz rjesenje)

Pod projem upisa 1 za tvrtku VIP druitvo s ogranicenom odgovornoséu
za vjeStacenje i projektiranje upisuje se:

SUBJEKT UPISA

PREDMET POSLOVANJA:

izrada svih vrsta procjena opasnosti iz
zaStite na radu; mjerenje &imbenika radnog
okoliSa (buka, osvijetljenost, mikroklima,
kemijske 3tetnosti); izrada elaborata o
opremanju objekata i postrojenja znakovima
sigurnosti; osposobljavanje radnika za rad na
siguran nac¢in za sve vrste poslova;
osposobljavanje poslodaveca iz podrudja
zaStite na radu; osposobljavanje ovlastenika
poslodavca za zadtitu na radu;
osposobljavanje povjerenika radnika za
zaStitu na radu; osposobljavanje za
utvrdivanje alkoholiziranosti radnika na
radu; osposobljavanje za rad na visini;
izrada plana evakuacije i spaSavanja;
ispitivanje strojeva i uredaja s povecanim
opasnostima i sve vrste radne opreme; izrada
pravilnika za3tite na radu; izrada plana i
programa osposobljavanja radnika za rad na
siguran na&in; vodenje zadtite na radu -
poslovi struénjaka i sluZbe za3tite na radu;
osposobljavanje radnika za pruZanje prve
pomoc¢i na radu; nadzor nad primjenom pravila
zaStite na radu

savjetodavne usluge pri izradi tehnolodko
tehnickih rjeSenja za postrojenja vezano uz
uvjete za3tite na radu

struéni poslovi u podru&ju zadtite od pozZara:
izrada procjena ugroZenosti od poZara i
tehnoloSkih eksplozija i planova zadtite od
poZara; osposobljavanje pudanstva za primjenu
preventivnih mjera za3tite od poZara i za
gaSenje poCetnih poZara; izrada opéeg akta iz
zaStite od poZara; pregledi i ispitivanja
elektri¢nih instalacija i uredaja u
protueksplozijskoj zastiti; provjera uredaja
za zaStitu od statickog elektriciteta;
ispitivanja stabilnih sustava za dojavu i
gaSanje poZara (hidrantskih mreza,
vatrodojava, plinodojava,protupoZarnih
zaklopki)

struni poslovi planiranja u podru&ju za3tite
i spaSavanja: izrada procjena ugrozZenosti
jedinica lokalne i podruéne (regionalne)
samouprave; izrada planova zaStite i
spaSavanja jedinica lokalne i podrué&ne
(regionalne) samouprave; izrada vanjskih
planova jedinica podru&ne (regionalne)
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TRGOVACKI SUD U VARAZDINU MBS : 070137108
Tt-15/4954-2 Datum: 28.12.2015
PODACI ZA UPIS U GLAVNU KNJIGU SUDSKOG REGISTRA
(prilog uz rjeSenje)

Pod brojem upisa 1 za tvrtku VIP drudtvo s ogranicenom odgovornodéu
za vjestacenje i projektiranje upisuje se:

SUBJEKT UPISA
PREDMET POSLOVANJA:

samouprave za sprjecavanje velikih nesreéa
koje ukljuduju opasne tvari; izrada rasc¢lambi
o pracenju stanja i izvje3éa o stanju sustava
zaStite i sprefavanja jedinica lokalne i
podruéne (regionalne) samouprave; izrade
posebnih elaborata proraduna i projekcija u
sustavu zaStite i spaSavanja; izrada
operativnih planova za3tite i spaSavanja

* - struéni poslovi u podru&ju zaStite okoliZa:
obavljanje stru&nih poslova za potrebe
Registra onedi3¢avanja okoliSa; izrada
operativnih planova intervencija u zastiti
okoliSa; izrada plana gospodarenje otpadom;
izrada svih vrsta elaborata iz zadtite
okoliSa; izrada operativnih plinova u
sluc¢aju iznenadnih zagadenja voda; izrada
eleborata za izdavanje vodopravne dozvole;
izrada studija o zna&ajnom utjecaju plana ili
programa na okoli$; izrada studija o utjecaju
zahvata na okoli3 ukljudujuéi i studiju
prihvatljivosti planiranog zahvata za
prirodu; izrada tehnicko-tehnoloskog rje3enja
za postrojenje vezano za objedinjene uvjete
zaStite okoliSa; izrada programa zadtite
okoliSa; izrada izvije3éa o stanju okoliZa;
izrada izvje3c¢a o sigurnosti; izrada
elaborata o zas3titi okoli%a koji se odnose na
zahvate za koje nije propisana obveza
procjene utjecaja na okolis; izrada odnosno
provjeru (reviziju) posebnih elaborata,
proracuna i projekcija za potrebe sastavnica

okolisa

* - procjena Steta nastalih u okoliZu i praéenje
stanja iz podruéje za3tite okolisa

® - strucni poslovi u podru&ju zastite od buke:

izrada procjene utjecaja buke na okolis;
izrada stru&nih podloga glede zadtite od buke
za dokumente prostornog uredenja svih razina
i akata za njihovo provodenje; izrada karata
buke i akcijskih planova; projektiranije,
odnosno predvidanje razine buke; akusticéna
mjerenja (mjerenje razine buke, mjerenje
zvuéne izolacije)

¥ - izrada plana izvodenja radova; poslovi
koordinatora za za3titu na radu u fazi izrade
projekta i koordinatora za zastitu na radu u
fazi izvodenja

* - izrada tehnolo3ke dokumentacije i tehni&ki
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TRGOVACKI SUD U VARAZDINU MBS: 070137108
Tt-15/4954-2 Datum: 28.12.2015
PODACI ZA UPIS U GLAVNU KNJIGU SUDSKOG REGISTRA
(prilog uz rjeSenje)

Pod brojem upisa 1 za tvrtku VIP drudtvo s ogranic¢enom odgovornodéu

za vjeStaCenje i projektiranje upisuje se:

SUBJEKT UPISA
PREDMET POSLOVANJA:

nadzor, izrada elaborata za3tite na radu za
potrebe glavnih projekata; izrada elaborata
zaStite od poZara za potrebe glavnih
projekata
- savjetovanje i procjene rizika na podruéju
industrijske, javne i osobne sigurnosti, te
zaStite na radu i za3tite od poZara
- osposobljavanje radnika za provodenje
evakuacije i spa3avanja
- ispitivanje betonskih, armiranobetonskih,
CeliCnih i sli&nih konstrukcija
- izrada strulne literature za sve vrste
osposobljavanja
razvoj, proizvodnja, montaZza, odrZavanje i
servisiranje elemenata i sustava zastite od
pozZara
* - projektiranje i servisiranje vatrodojavnih,
protuprovalnih i CCTV sistema
servisiranje vatrogasne opreme i vatrogasnih
aparata
» - nadzor i potvrdivanje; ispitivanije, nadzor i
kontrola u projektiranju, izradi tehnilkih
uvjeta i tehnolo3kih postupaka, proizvodnji,
montaZzi i puStanju u pogon strojarskih,
elektro i gradevinskih postrojenja i objekata
o - kontrola tehnicke dokumentacije u pogledu
stabilnosti, sigurnosti, funkcionalnosti,
fizikalnih svojstava i ekonomidnosti
* - iznajmljivanje strojeva, opreme i mjerenih
instrumenata, bez rukovatelja
- nadzor i ispitivanje sukladnosti dizala
- poslovi ugradnje, odrZavanja i servisiranja
vatrodojavnih sustava i sustava tehni&ke
zaStite
* - termografska ispitivanja

OSNIVACI/CLANOVI DRUSTVA:

Vladimir Zadravec, OIB: 17426432166
Varazdin, Vladislava VeZiéa 10
- jedini osnivaé¢ d.o.o.

OSOBE OVLASTENE ZA ZASTUPANJE:

Vladimir Zadravec, OIB: 17426432166
Varazdin, Vladislava VeZiéa 10
- direktor
- zastupa drustvo pojedinadno i samostalno
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TRGOVACKI SUD U VARAZDINU MBS : 070137108
Tt-15/4954-2 Datum: 28.12.2015
PODACI ZA UPIS U GLAVNU KNJIGU SUDSKOG REGISTRA
(prilog uz rjesenje)

Pod brojem upisa 1 za tvrtku VIP drustvo s ogranicenom odgovornodéu

za vjeStacenje i projektiranje upisuje se:

SUBJEKT UPISA

TEMELJNI KAPITAL:
20.000,00 kuna

PRAVNI ODNOSI:
Osnivacdki akt:
Izjava o osnivanju drustva s ogranicenom odgovorno$éu od

23122018,
,fxr_ﬂ~,f§%
U VaraZdinu, 28. prosinca 2015. - \
Visi sudski savjetnik
[~ Ivdba Stardeyic
o Esl ol
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REPUBLIKA HRVATSKA MBS:070137108
TRGOVACKI SUD U VARAZDINU Tt-18/1873-2

RJESENUJE

Trgovac¢ki sud u Varazdinu po sudskom savjetniku Janja Topol u

registarskom predmetu upisa u sudski registar promjene

djelatnosti unutar predmeta poslovanja i promjene odredbi izjave

o osnivanju po prijedlogu predlagatelja VIP drudtvo s ogranicenom
odgovornoséu za vjeStacenje i1 projektiranje, Varazdin, Vladislava
Vezi¢a 10, 03.05.2018.

rijesio je
u sudski registar ovog suda upisuje se:

promjena djelatnosti unutar predmeta poslovanja 1 promjena
odredbi izjave o osnivanju subjekta upisa upisanog

pod tvrtkom/nazivom VIP drudtvo s ogranienom odgovornosSéu za
vijeStadenje i projektiranje, sa sjedidtem u Varazdin, Vladislava
Vezi¢a 10, wu registarski wuloZak s MBS 070137108, OIB

53495674497, prema podacima naznaenim u prilogu ovoga rjeSenja
("Podaci za upis u glavnu knjigu sudskog registra"), koji je
njegov sastavni dio.

TRGOVACKI SUD U VARAZDINU

U Varazdinu, 3. svibnja 2018. godine

Uputa o pravnom lijeku:

Pravo na Zalbu protiv rjefenja sudskog savjetnika (ovla3dtenog
registarskog referenta) ima sudionik ili druga osoba koja za to
ima pravni interes, a predlagatelj samo kada je zahtjev odbijen
ili prijava odbagena. Zalba se podnosi ovom sudu u roku od 8 dana
u dva primjerka.
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TRGOVACKI SUD U VARAZDINU MBS : 070137108
Tt-18/1873-2 Datum: 03.05.2018

PODACI ZA UPIS U GLAVNU KNJIGU SUDSKOG REGISTRA
(prilog uz rjeSenje)
Pod brojem upisa 2 za tvrtku VIP drudtvo s ograni&enom odgovorno3céu
za vjeStacenje 1 projektiranje upisuje se:

SUBJEKT UPISA

PREDMET POSLOVANJA:

- turisticke usluge u nautidkom turizmu

- turisticke usluge u zdravstvenom turizmu

- turisticke usluge u kongresnom turizmu

- turisticke usluge aktivnog i pustolovnog

turizma

> - turisticke usluge na poljoprivrednom
gospodarstvu, uzgajalidtu vodenih organizama,
lovidtu i u 3umi Sumoposjednika te ribolovnom
turizmu

* - usluge iznajmljivanja vozila (rent-a-car)

* - usluge turistickog ronjenja

* - usluge iznajmljivanja opreme za Sport i
rekreaciju turistima i obveze pruzatelja
usluge

* - odrzavanje fasada

- unutarnje i vanjsko odrZavanje gradevina i
prostorija

- odrZavanje javnih povrSina

odrZavanje gradevina kulturnih baStina

- djelatnost autopraonica

- proizvodnja metalne galanterije

* ok F

L
|

PRAVNI ODNOSTI:

Osnivacki akt:
Odlukom &lana drudtva od 26.04.2018. izmijenjena je Izjava o
osnivanju od 23.12.2015., u &l. 7. glede predmeta poslovanja
te je donesen potpuni tekst Izjave od 26.04.2018.

U Varazdinu, 03. svibnja 2018.

D002,

2018-05-03 11:47:06 Stranica: 1 od 1
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LEPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD 1) ARAZDINU
URFI PREDSIELNICE SUDA

Brof: 4 Su-+40:17-4
Varazdin, 25. sijeénjo 2007 g,

Na temelju &1, 126, Zakona o sudevima (NN he, 28713, 33/15.. 82/15.1 82/16.) i &l. 4. Pravilnika
o stalnim sudskim vjestacima (NN br, 3814, 1 123/15. i 29/16.), predsjednica Zupanijskog suda v
Varazdinu Snjezana Hrupek-Sabian donosi

RJESENJE

Vladimir Zadravee, struéni specijalist ing. aedif. iz Varuzdina. V. Vezica 10, koji je ranije
imenovan stalnim sudskim vieStakom za graditeljstvo. pasljednji puta rjesenjem broj: 4 Su-27/13-4 od 11.
sijecnja 2013, podine. ponovno se imennje stalnim sudskim vjcitakom za graditeljstyo, na vrijeme ad
&etiri godine,

Obrazlozenje

Yiadimir Zudravee, sruéni specijalist ing. aedif. iz Varazdina, V. Vezica 10, podnio je zahijev za
ponovnim imenovanjen stalnin sudskim vjestakom za graditeljstvo. uz koji je prilozena potrcbna
dokumentacija, propisana &1, 2, Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima — uyjerenje da se protiv vsobe ne
vodi postupak pred nadlezmim opéinskim sndom, zakljuten vgovor o osiguranju od adgovornosti za
abavljanje poslova stalnoe sudskog vjestuka, fesenje o imenovanju sudskim viestakom zu graditeljstvo
broj: 4 Su-27713-4 od 11, sijednja 2013, godine, te popis izvrienih vjeStadenja,

Uvidom v dokumentaciju utvedeno je, da imenovani udovoljava traZenim uvjetima, te je
predsjednics Zupanijskog suda u Varazdinu adlutila sdovoljiti zaltjev.

§ Slijedom navedenoga. po uivrdenju da ne pustoje zapreke iz ¢l 2. Pravilnika, predsjednica
Zupanijskog suda u Varazding, odluéila je kao u izreci rjefenja,

Propisana sudska pristojba Tar. be, 40. a4, st. 2. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o
sudskim pristojbama (NN br. 123/11.). plucena je u enjelosti.

| puta o pravnom lijeku: )

Protiv ovoe riesenja moze se pednijeli zalba u roku 15 dana od dana dostave rjedenja, Zalba sc
neposredna predaje ili $alje postom  preporudena Zupanijskom sudu u Varazdinu, u dva primjerka s dva
preslika rjcienja, a o istoj odluéuje Ministarstvo pravoesudu RH. ;

Predsjednica suda:

Snjczana Hrupek-Sabijan
/ &

¢ J
Dostavit:

{ Viadioe Zindronvee, Vaeazdin V. VeZida H)

2. Ministarstva pravasuda REF

3, Opdinckim yadovimea § - 3

A, Poreznoj ypravi Varaidio

S s
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U VARAZDINU
URED PREDSJEDNIKA SUDA

Broj:
4 Su-114/16-4

Varazdin,

23. ozujka 2016. g.

Na temelju ¢l. 126. Zakona o sudovima (NN br. 28/13., 33/15. i 82/15.) i ¢l. 4. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima (NN br. 38/14. i 123/15.), povodom zahtjeva pravne osobe VIP d.0.0. za

vjetaCenje i projektiranje, sutkinja ovlaitena za obavljanje poslova sudske uprave Snjezana Hrupek-
Sabijan, donosi

RJESENJE

Pravnoj osobi VIP d.o.0. za vjeStacenje i projektiranje sa sjedidtem u Varazdinu, Vladislava
Vezica 10, dozvoljava se obavljanje poslova sudskih vjestatenja za podruéje graditeljstva i procjene
vrijednosti nekretnina, na podruéju Zupanijskog suda u Varazdinu, na vrijeme od &etiri (4) godine.

Obrazlozenje

Pravna osoba VIP d.0.0. za vjeStacenje i projektiranje sa sjediStem v VaraZdinu, Vladislava
Vezica 10, podnijela je po ovlaStenoj osobi zahtjev za dozvolom za obavljanje poslova sudskih
vjeStatenja pravne osobe za podrudje graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina, uz koji je prilozena
potrebna dokumentacija, propisana Pravilnikom o stalnim sudskim vjestacima.

Uvidom u dokumentaciju utvrdeno je, da cit. pravna osoba udovoljava trazenim uvjetima, te je
sutkinja ovladtena za obavljanje poslova sudske uprave odluéila udovoljiti zahtjevu.

U skladu sa odredbama ¢&l. 37. Pravilnika, pravna osoba unijeti ¢e se u Popis pravnih osoba za
obavljanje poslova vjestatenja.

Propisana sudska pristojba placena je u cijelosti.

Sutkinja ovlastena za obavijanje
posjova sudske Zravz:

Snj k
Dostaviti: /

1. VIP d.o.o. Varaidin, Vladislava Veiiéa 10
2. Ministarstvu pravosuda RH

3. Opéinskim sudovima 1 - 3

4. Poreznoj upravi Varaidin
5. pismohrana

abijan
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VIP d.o.0.

Tvrtka za vjeStacenje i projektiranje u gradevinarstvu
Viadislava Vezica 10, 42 000 Varazdin
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

KEAAKREAAARAAARAAAAAAAAIAAAXAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAhAhAdrhdhhdhhdhhhhhhiihhiiiiiiik

2. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Varazdin, srpanj, 2020.

KEAIAIAIKIKAAKAKAAIAAAAIAAAAAAAAAAAIAAAAAAAEAAAIAAAAAAAAhAIrrdrrAAhkhhkhdrirrrhhhhhhiiiiiiixx
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2.1. 1IZVADAK 1Z ZEMLJISNIH KNJIGA

W
5 NESLUZBENA KOPIJA
I.I
| i)
o
REPUBLIKA HRVATSKA
Op¢inski sudu Varz}idinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL LUDBREG
Stanje na dan: 23.07.2020. 23:25 Verificirani ZK ulozak
Katastarska op¢ina: 316814, LUDBREG Broj ZK uloska: 3103
Broj zadnjeg dnevnika: Z-18652/2019
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brgj Povrsina
Rbr. zemljistn Oznaka zemljiSta Primjedba
. (k?t' jutro | ¢hv m2
Cestice)
1. 446/2 ORANICA RAKITJE 1425 lz’;i[;is iz uloska
2; 476/2 PUT TRI LIPE 59 g;;;is iz ulodka
3. 47772 PUT TRI LIPE 29 12’7r-i‘|;is iz ulogka
4. 478/2 PUT TRI LIPE 28 ;:(I)];IS iz uloska
S, 479/2 PUT TRI LIPE 106 lz’:::;is iz uloka
6. 480/2 PUT TRI LIPE 69 g:(l)l;“ iz uloska
A 481/2 PUT TRI LIPE 73 ;’:(l)lils iz uloka
8. 482/2 PUT TRI LIPE 138 l;:(i;;is iz uloska
9. 556 ORANICA TRI LIPE 2742 ;’;—i};is iz uloka
10. 584 ORANICA TRI LIPE 2722 lz’;f‘[;is iz ulo¥ka
11. 628 ORANICA TRI LIPE 2742 12>7ri4.;is iz ulo§ka
12. 636 ORANICA TRI LIPE 1389 ;’7r:2is iz uloka
13. [663 FRANKOPANSKA ULICA 516
ORANICA 516
14.  |802 ULICA BR. RADICA 157 ;r(l’;;n iz ulogka
15.  |903/3 ULICA ANTUNA MIHANOVICA
ULICA 104
16. 986 PROLAZ U V.NAZORA 608 ;’7rj‘|;is iz uloska

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 24.07.2020. 10:43:16 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opéina: 316814, LUDBREG

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 3103

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. zcml.Jlsta Oznaka zemljista Primjedba
o (k‘,'t‘ jutro | ¢hv m2
Cestice)

17.  [1244/1 ULICA RUDOLFA FIZIRA 8385

LIVADA 8385
18.  |1252 LIVADA LOKE 23735 lz’;i.;is iz uloka
19. |1253 LIVADA LOKE 8438 ;;'-i‘[;is iz ulogka
20.  |1286/1 PARK U LUDBREGU 3614 ;’;i[;is iz ulogka
21, [1286/2 PARK U LUDBREGU 8257 ;ri‘:;is iz uloka
22, 1287 TRG SVETOGA TROJSTVA 16384

PARK 16384
23, |1348 GRADILISTE U LUDBREGU 169 12>7ri4|;is iz uloka
24, |1518/2 PUT U SKOLSKOJ ULICI 92
25.  |1518/5 ULICA VLADIMIRA NAZORA 1071

ULICA 1071
26. |1724 ORANICA VRTI 787 IZ’;iI;is iz uloska
27. (174712 ULICA BANA JELACICA - SPOMENIK I DVORISTE 39
28.  |182711 PASNJAK U VINOGRADSKOJ ULICI 2132 lz’;il;is iz uloska
29.  |1840 LIVADA U VINOGRADSKOJ ULICI 4100 m;is iz uloska
30.  |1894 PASNJAK U VINOGRADSKOJ ULICI 3592
31, [1920/2 LIVADA LASNO 18 ;’;'l};is iz uloska
32, [2032/9 KOPRIVNICKA ULICA 4166

CESTA 4166
33, [2220/4 LIVADA PODGORA 2792 ;:::;is iz ulo¥ka
34. 2546 ORANICA U VINOGRADSKOJ ULICI 917 lz’;in;is iz uloska
35, |2547 ORANICA U VINOGRADSKOJ ULICI 1002 2’7’1‘;‘5 iz uloSka
36.  |2550 PASNJAK U VINOGRADSKOJ ULICI 246 ;;i;;is iz ulodka
37.  |3952/2 ORANICA U FRANKOPANSKOJ ULICI 4139

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 24.07.2020. 10:43:16

Stranica: 2
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 316814, LUDBREG

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 3103

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. ZCT‘I_JISta Oznaka zemljista Primjedba
.( ‘."' jutro | ¢hv m?2
Cestice)
38. 3954/2 PUT TRI LIPE 280 12’7r~i‘|;is iz ulo$ka
UKUPNO: 107158
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 30.07.2013. broj Z-1625/13.
Temeljem pravom. Rjesenja RH, Ministarstva kulture, Uprave za zastitu kulturne bastine, Klasa: UP/I-
14.1 612/08/11-06/0726, Ur.broj: 532-04-01-01/6-12-1. od 20. kolovoza 2012. godine, ¢l. 12. st. 2. i 4. Zakona o
zastiti i o¢uvanju kulturnih dobara, zabiljezuje se da ¢kbr. 1287 u A, ima svojstvo kulturnog dobra, te da je
upisana u Registar kulturnih dobara RH - Listu zasticenih kulturnih dobara.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
GRAD LUDBREG, OIB: 88468311879, LUDBREG, TRG SVETOG TROJSTVA 14
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

1.1 Zaprimljeno 15.03.2017.g. pod brojem Z-3459/2017

UKNJIZBA, STVARNA SLUZNOST na k.¢. 3952/2. UGOVOR O OSNIVANJU
PRAVA SLUZNOSTI 26.01.2017, IZVADAK 1Z SUDSKOG REGISTRA 17.02.2017,
pravo sluznosti puta kao prava kolnika na posluznim nekretninama radi pristupa za
osoblje, vozila i strojeve izvoditelja radova i prava imati svoju napravu - trafostanicu TS
10(20)/10 kV s ppriklju¢nim 10(20)kV kabelskim vodom i NN izlazima, a sve to prema
prema Glavnom projektu Elektre Koprivnica broj DL-3111,

HEP - OPERATOR DISTRIBUCIJSKOG SUSTAVA D.0.0., OIB: 46830600751,
ZAGREB, ULICA GRADA VUKOVARA 37

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 24.07.2020. 10:43:16

Stranica: 3
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska op¢ina: 316814, LUDBREG

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 3103

Rbr.

Sadrzaj upisa Iznos

Primjedba

2.1

Zaprimljeno 12.09.2019.g. pod brojem Z-12825/2019

UKNIJIZBA, STVARNA SLUZNOST — NEPRAVILNA SLUZNOST. OVJERENI
PRESLIK UGOVORA O OSNIVANJU PRAVA NEPRAVILNE SLUZNOSTI
OVJERENOG PO JAVNOM BILJEZNIKU KRUNI RADASICU IZ LUDBREGA,
MIROSLAVA KRLEZE 27. BROJ:OV-5036/2019 OD 14.08.2019.G.OVIEREN POD
BROJEM OV-5053/2019 14.08.2019. PRESLIK RJESENJA OPCINSKOG SUDA U
VARAZDINU BROJ: 39-SU-12/15-4 21.01.2015, ANEKS UGOVORA O OSNIVANJU
PRAVA NEPRAVILNE SLUZNOSTI OD 09.08.2019. OVJEREN PO JAVNOM
BILJEZNIKU KRUNI RADASICU 1Z LUDBREGA ,BROJ:0V-5709/2019 12.09.2019,
pravo sluznosti radi gradenja gradevine infrastrukturne namjene,vodnogospodarskog
sustava odvodnje otpadnih voda-sustava odvodnje i vodoopskrbe te rekonstrukcije
postojeceg mjesovitog sustava odvodnje na podrucju Grada Ludbrega 2.skupine
(Lokacijska dozvola:Klasa:UP/I-350-05/18-01/000001, Urbroj:2186-06-3/2-18-0012,
Ludbreg,27.07.2018.),a sve prema Glavnom projektu oznake: 144-83/2018, i to na: -
kebr. 1286/1 park u Ludbregu 3614 m2 , u povrsini od 200 m2 -kcbr. 1286/2 park u
Ludbregu 8257 m2 , u povrsini od 120 m2 -k¢br. 1518/5 ulica Vladimira Nazora 1071 m2
(ulica 1071 m2) ., u povrsini od 70 m2 -k¢br. 2032/9 Koprivnicka ulica 4166 m2 ( cesta
4166 m2).u povrsini od 375 m2, za korist:

VARKOM D.D., OIB: 39048902955, TRG BANA JELACICA 15, 42000
VARAZDIN

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 23.07.2020.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 24.07.2020. 10:43:16

Stranica: 4
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2.2. KOPIJA KASTASTARSKOG PLANA

24.07.2020. Zajednicki informacijski sustav zemljignih knjiga i katastra - javna aplikacija
% NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. LUDBREG, 316814
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA LUDBREG k.. br.: 1244/1

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 24.07.2020

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=dkpViewerPublic
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2.3.0RTO-FOTO SNIMAK

LUDBREG
Stanje'DKP-a na dan:
23.07:2020.

Ludbreg

o | op
. LUL L e
= StanjeDKP-a na deh: 23.07.2020. e\
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VIP d.o.0.

Tvrtka za vjeStacenje i projektiranje u gradevinarstvu
Viadislava Vezica 10, 42 000 Varazdin
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
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3. ZADATAK ELABORATA PROCJENE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA

Varazdin, srpanj, 2020.

KEAIAIAIKIKAAKAKAAIAAAAIAAAAAAAAAAAIAAAAAAAEAAAIAAAAAAAAhAIrrdrrAAhkhhkhdrirrrhhhhhhiiiiiiixx
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Zadatak: Utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine
Osnovica: Trzisna vrijednost
Svrha: Provodenje gradevinskog vjestacenja radi prodaje nekretnine

CL4.St. 41., Zakon o procjeni vrijednosti nekretnine

., TrZisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena
na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljinog prodavatelja, u transakciji po trzisnim
uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka stranka pristupila upuceno, razborito i
bez prisile.

Dan ocevida: 24.07.2020.
Dan kakvoée: 24.07.2020.

Dan vrednovanja:  27.07.2020.

C1.4.5t. 4., Zakon o procjeni vrijednosti nekretnine

., Dan kakvoce predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je
mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine. ,,

C1.4.5t. 5., Zakon o procjeni vrijednosti nekretnine

,,» Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine. ,,




Naruciteli: GRAD LUDBREG
Trg Svetog trojstva 14, Ludbreg
42 230 Ludbreg
OIB: 849 472 900 34

BELABORAT PROCJENE
PROMETNE VRIJEDNOSTI

iy

LUDBREGU, ULICA RUDOLFA FIZIRA

4. UVOD

Na zahtjev Narucditelja, izvrsit e se procjena nekretning:

- katastarske cestice br. 1244/1, ko. Ludbreg, upisane u zk.ul.br. 3103, kao livada,
sveukupne povrsine od 8.385,00 m?, na lokaciji u Ludbregu, Ulica Rudolfa Fizira.

Ocevid i pregled postojeleg stanja obavljen je 24.07. 2020. godine.

Predmet procjene je katastarska cestica br. 1244/1, k.o.Ludbreg, koja je upisana u zk.ul.
br. 3103, ko. Ludbreg.

Prilikom pregleda predmetne katastarske Cestice br. 1244/1, ko. Ludbreg, bilo je vidljivo
da ista u naravi predstavlja neizgradeno gradevinsko zemljiste — livada.

Prema Urbanistickom planu uredenja Ludbrega (SluZbeni vjesnik VaraZdinske Zupanije
br. 35/11.137/12., 21/15 i 25/15-prociséeni tekst, 48/16, 83/18, 49/20), predmetna katastarska
Cestica broj 1244/1, ko. Ludbreg, nalazi se unutar gradevinskog podrudja naselja u zoni
mjeSovite namjene — preteZito javne i poslovne, oznaceno oznakom M2.

Imovinsko pravni odnosi te eventualni sporovi nisi predmet promatranja predmetnog
viestaka u ovom elaboratu procjene prometne vrijednosti nekretnina.

Procjena vrijednosti nekretnine izvrsit ¢e se na temelju pregleda svih nekretnina, skupljanja
podataka sa terena, detaljne izmjere istih i izradi foto dokumentacije.

Dan ocevida podudara se sa danom kakvoce.

Dan kakvoce predstavija datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine, koje je
mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine.

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine

Dakle, zadatak procjenitelja je odrediti trZisnu vrijednost nekretnina na dan kakvoce.



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/upu_id2-2411/svvzz4816.pdf
https://www.glasila.hr/upload_data/site_files/svvz8318.pdf
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4.1.PODACI O NEKRETNINI I NJENOM LEGALITETU

Predmet procjene je katastarska Ccestica br. 1244/1, ko. Ludbreg, upisana u

zemljisnoknjizni ulozak br. 3103, k.0. Ludbreg.

vV Vv YV Vv VY V VYV V V¥V

Predmetna procjenjivana Cestica predstavija neizgradeno gradevinsko zemljiste — livada.

5. PRIMJENA ZAKONA | PROPISA

Zakon o vlasnistvu 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 uredenju (NN br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19 i 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 trZista nekretnina (NN br. 105/15,65/20)

Podaci o vrijednosti cijena gradenja iz Biltena "Standardna kalkulacija" IGH d.d. Zagreb
Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA

Podaci o cijenama zemljista s javno dostupnih internetskih stranica -eNekretnine

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

(DZS)

Odluka JLS-a o visini komunalnog doprinosa - Uredba o visini vodnog doprinosa (NN br.
78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15 i 42/19)

Podaci o vrijednostima indeksa razvijenosti i pokazatelja za izracun indeksa razvijenosti
na lokalnoj i Zupanijskoj razini (MRRFEU)

Financijska stabilnost broj 18 (svibanj 2017.), Hrvatska narodna banka, Zagreb

Uhlir, 7., Majcica, B. (2016.) Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina, 1. izdanje,
DGIZ - Drustvo gradevinskih inzenjera Zagreb, Zagreb
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6. 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 slijedeée metode:

Poredbena metoda

Prihodovna metoda

TroSkovna metoda

Posebni nacini procjene vrijednosti nekretnina
Procjena vrijednosti prava gradenja

Procjena prava sluznosti

Osnove za procjenu naknade za sluZnosti vodova
Procjena vrijednosti prava stanovanja ili prava plodouZivanja
Prekoracenje mede gradenjem

Povrsine javne namjene

Procjena naknade za izvlastene nekretnine
Masovne procjene vrijednosti nekretnina

LR R R o
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Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i
ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzisna se
vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih
katastarskih cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine
svrha kojih je stvaranje prihoda.

TroSkovna metoda u prvom je redu primjerena 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
[ 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.

Indeksni nizovi (bazni indeksi) jesu nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa
na trzistu nekretnina tako da se prosjecan odnos cijene nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja
stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksom 100

Koeficijenti za preracunavanje jesu koeficijenti pomocu kojih se preracunavaju razlike u
vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

Koeficijenti za prilagodbu jesu koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih
cijena i izracunatih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troskovne
vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

Interkvalitativno izjednacavanje 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
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odnosu na na katastarsku cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoci)
pomocu koeficijenata za preracunavanje.

Meduvremensko izjednacavanje je postupak proracunavanja razlika u konjukturi do kojih se
dolazi bog promjena opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena pomocu
indeksnih nizova

Posljedic¢no navedenog,

za izracun vrijednosti nekretnine koristit éemo se:

> Poredbenom metodom za izracun vrijednosti zemljista,
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7. LOKACIJA

7.1.MAKROLOKACIJA

Ludbreg je grad u Hrvatskoj, u Varazdinskoj Zupaniji. Grad Ludbreg sastoji se od 13
naselja: Apatija, Bolfan, Cukovec, Globocec Ludbreski, Hrastovsko, Kucan Ludbreski, Ludbreg,
Poljanec, Segovina, Selnik, Sigetec Ludbreski, Slokovec i Vinogradi Ludbreski.

Prometno je Ludbreg i okolicu odredivao poloZaj uz rijeku Dravu i Bednju, te Bilogorske-
toplicko pobrde (u uvjetno-homogenom pogledu). K tome valja pridodati polozaj izmedu vecih
regionalnih sredista kakva su bila Varazdin, Koprivnica , Krizevci i Cakovec kao najvaznija, te
manjih sredista poput Legrada i Preloga (u nodalno-funkcionalnom pogledu). Uz to, vazan je i
geopoliticki polozaj, prvenstveno jer ovaj dio Hrvatske prestaje biti pogranicni povlacenjem
granice sa Osmanskim Carstvom nakon 1699. godine znatno istocnije od Ludbrega. Jedine
granice koje su donekle utjecale na ludbreski prostor bile su one s Madarskom (jer
je Medimurje uslo u njen sastav) i sa slovenskim zemljama (Stajerskom).

Razinu prometne pogodnosti pojedinih naselja u okolici Ludbrega odredivali su ponajprije
prirodno-geografski elementi, koji su bili osnovica pri stvaranju rastera naseljenosti. Bitna
odrednica je bio longitudinalni prometni smjer, koji je dolinom rijeke Drave zapad povezivalo s
istokom (i obrnuto). Na tu osnovnu longitudinalnu vezu naslanjali su se i vicinalni transverzalni
pravci, odredeni na sjeveru najpovoljnijim gazovima preko rijeke Drave, a na jugu transverzalnim
uskim ili kompozitnim dolinama i dolinicama rijeka i potoka, koji su presjecali sjeverne
obronke Bilogore, Kalnika i Toplicke gore omogucujuci laksu komunikaciju. U tom pogledu je
svakako najznacajniji proboj rijeke Bednje, a na njenom izlasku u dravsku nizinu, prema svim
zakonitostima prometno-geografskog polozaja, moralo je nastati vaznije naselje, jer je ta tocka
ujedno bila vrlo vazno prometno kriziste. Takav polozaj koji je jos naglasen povoljnom reljefnom
mikrolokacijom na uzdignutoj koti iznad Bednje, omogucio je Ludbregu da opstane kao centralno
naselje Ciji je utjecaj tijekom stoljeca prelazio lokalne okvire.

Ludbreg je postao korespodentno naselje, s jedne strane za dio dravske nizine, ali i za dio
podrucja prema gornjem dijelu doline Bednje na jugu, te prema sjeveru - S Vaznim vezama prema
Medimurju i jugozapadnoj Madarskoj. Gladajuci Siri prostor 18. stoljeca, Ludbreg je u lokalnim
okvirima uspjesno nadopunjavao gradske funkcije i centralitet Varazdina, Koprivnice i Krizevaca.

Prirodne znacajke Ludbrega i okolice posebno su vazne za tijek naseljavanja i prostorni
raspored naseljenosti, odnosno za kasniji odnos covjeka i okolisa. Od sjevera prema jugu,
odnosno od rijeke Drave do kalnicko-toplickog pobrda, izmjenjuje se nekoliko karakteristicnih
reljefno-pedoloskih zona, koje su utjecale na klimu i biljni svijet, a pogotovo na gustocu i
razmjestaj naseljenosti stanovnistva.

Prema popisu stanovnistva 2011. godine grad Ludbreg sa svim svojim naseljima je imao 8.478
stanovnika, dok je samo naselje grada Ludbrega po istom popisu imalo 3.603 stanovnika.


https://hr.wikipedia.org/wiki/Hrvatska
https://hr.wikipedia.org/wiki/Vara%C5%BEdinska_%C5%BEupanija
https://hr.wikipedia.org/wiki/Apatija_(Ludbreg)
https://hr.wikipedia.org/wiki/Bolfan
https://hr.wikipedia.org/wiki/%C4%8Cukovec_(Ludbreg)
https://hr.wikipedia.org/wiki/Globo%C4%8Dec_Ludbre%C5%A1ki
https://hr.wikipedia.org/wiki/Hrastovsko
https://hr.wikipedia.org/wiki/Ku%C4%87an_Ludbre%C5%A1ki
https://hr.wikipedia.org/wiki/Poljanec
https://hr.wikipedia.org/wiki/Segovina
https://hr.wikipedia.org/wiki/Selnik_(Ludbreg)
https://hr.wikipedia.org/wiki/Sigetec_Ludbre%C5%A1ki
https://hr.wikipedia.org/wiki/Slokovec
https://hr.wikipedia.org/wiki/Vinogradi_Ludbre%C5%A1ki
https://hr.wikipedia.org/wiki/Drava
https://hr.wikipedia.org/wiki/Bednja_(rijeka)
https://hr.wikipedia.org/wiki/Vara%C5%BEdin
https://hr.wikipedia.org/wiki/Koprivnica
https://hr.wikipedia.org/wiki/Kri%C5%BEevci
https://hr.wikipedia.org/wiki/%C4%8Cakovec
https://hr.wikipedia.org/wiki/Osmansko_Carstvo
https://hr.wikipedia.org/wiki/1699.
https://hr.wikipedia.org/wiki/Ma%C4%91arska
https://hr.wikipedia.org/wiki/Me%C4%91imurje
https://hr.wikipedia.org/wiki/Bilogora
https://hr.wikipedia.org/wiki/Kalnik
https://hr.wikipedia.org/wiki/Vara%C5%BEdin
https://hr.wikipedia.org/wiki/2011.
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7.2.MIKROLOKACIJA

Prema Urbanistickom planu uredenja Ludbrega (Sluzbeni viesnik Varazdinske Zupanije
br. 35/11.137/12., 21/15 i 25/15-procisceni tekst, 48/16, 83/18, 49/20), predmetna katastarska
Cestica broj 1244/1, ko. Ludbreq, nalazi se unutar gradevinskog podrucja naselja u zoni mjesovite
namjene — preteZito javne i poslovne, oznaceno oznakom M2.

1ZVOD 1Z 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/upu_id2-2411/svvzz4816.pdf
https://www.glasila.hr/upload_data/site_files/svvz8318.pdf
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7.3.SADASNJE KORISTENJE I RAZVOJNI POTENCIJAL ZEMLJISTA

Predmet procjene je katastarska cestica br. 1244/1, k.o.Ludbreg, koja je upisana u zk.ul.
br. 3103, ko. Ludbreg.

Prilikom pregleda predmetne katastarske cestice br. 1244/1, ko. Ludbreg, bilo je vidljivo
da ista u naravi predstavlja neizgradeno gradevinsko zemljiste — livada.

Prema Urbanistickom planu uredenja Ludbrega (Sluzbeni vjesnik Varazdinske zupanije
br. 35/11. 1 37/12., 21/15 i 25/15-prociséeni tekst, 48/16, 83/18, 49/20), predmetna katastarska
Cestica broj 1244/1, ko. Ludbreg, nalazi se unutar gradevinskog podrucja naselja u zoni mjesovite
namjene — pretezito javne i poslovne, oznaceno oznakom M2.


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/upu_id2-2411/svvzz4816.pdf
https://www.glasila.hr/upload_data/site_files/svvz8318.pdf
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8. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

8.1.GOSPODARSKO STANJE U RH

Trajan gospodarski rast postaje glavni izazov za Hrvatsku. lako iznad prosjeka EU-a,
gospodarski je rast umjeren i postupno se priblizava stopi potencijalnog rasta koja se vrlo sporo
povecava. Smanjuju se makroekonomske neravnoteze, uglavnom zahvaljujuci pozitivnom
gospodarskom okruzenju i razboritom upravljanju javnim financijama. Povoljni gospodarski
izgledi mogli bi se iskoristiti za ubrzanje strukturnih reformi, Sto bi potaknulo potencijalni rast.
Reforme bi trebale biti usmjerene na ocuvanje pozitivnih kretanja na trzistu rada i stvaranje
poslovnog okruzenja koje pogoduje ulaganjima i ve¢em rastu produktivnosti.

Nastavijen je gospodarski oporavak, uglavnom zahvaljujuéi snaznoj domacoj potraznji.
Procjenjuje se da je u 2018. ostvaren umjeren rast BDP-a od 2,8 %, u odnosu na 2,9 % u 2017.
Osobna potrosnja i dalje je visoka jer kucanstva zbog stalnog rasta zaposlenosti i placa ostvaruju
veci raspolozivi dohodak. Javna su ulaganja i dalje niska, Sto usporava ukupnu investicijsku
aktivnost. Nastavljen je rast izvoza dobara i usluga s ve¢ rekordnih razina, ali uz znakove
usporavanja i izrazeniji rast uvoza.

Gospodarstvo bi nakon punih deset godina od financijske krize moglo ponovno ostvariti output
koji je u recesiji bio izgubljen. Ocekuje se daljnji stabilan rast zaposlenosti. Zbog niske inflacije,
dijelom i zbog smanjenja poreza na potrosmju u 2019. i 2020., ocekuje se da ce potrosnja
kucanstava i dalje biti glavni pokretac rasta BDP-a. Medutim, i doprinos ulaganja ce se s
vremenom povecavati. Konkretno, ocekuje se da ¢e visoka likvidnost i smanjenje kamatnih stopa i
dalje pogodovati privatnom sektoru. U javnom se sektoru s pribliZzavanjem kraja programskog
razdoblja ocekuje poveéano povlacenje financijskih sredstava EU-a. Zbog kontinuiranog
pogorsanja salda robne razmjene ocekuje se sve vecéi negativan ucinak sektora inozemstva na rast.
Opcenito se procjenjuje umjereniji rast realnog BDP-a Koji bi trebao iznositi 2,7 % u 20109.
odnosno 2,6 % u 2020.

Za jacanje potencijala rasta gospodarstva nuzna su ulaganja u prometnu, energetsku i
okolisnu infrastrukturu te u stjecanje vjeStina, istrazivanje i inovacije. Na potencijal rasta u
Hrvatskoj utjece niska razina kapitalnih ulaganja u opremu i infrastrukturu. Niska je razina
kvalitete usluga i povezanosti prometne infrastrukture, osobito u Zeljeznickom sektoru. Ulaganja u
infrastrukturu nuzna su i radi poboljsanja energetske ucinkovitosti, vodoopskrbe i lakseg prijelaza
na kruzno gospodarstvo. Ulaganja u istraZivanje i razvoj u javnom i privatnom sektoru te u
digitalizaciju pridonijela bi povecanju inovacijskog kapaciteta gospodarstva kada bi se povezala s
ulaganjima u sustav obrazovanja radi uspjesnijeg stjecanja potrebnih vjestina. I na kraju,
potrebno je osigurati resurse za zaposljavanje i promicanje socijalne ukljucenosti. U Prilogu D
utvrdeni su kljucni prioriteti za Hrvatsku za koje bi se potpora osigurala iz sredstava Europskog
fonda za regionalni razvoj, Europskog socijalnog fonda plus i Kohezijskog fonda za razdoblje od
2021. do 2027. na temelju analize potreba za ulaganjima i poteskoca navedenih u ovom izvjescu.

(Izvadak iz Izvjeséa Europske komisije za 2019.9. od 27.02.2019.9.)
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8.2.TRZISTE NEKRETNINA NA RH

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 18. od svibnja 2017., sektor
Nekretnine:

Zaduzenost privatnog sektora dodatno se smanjila unatoc rastu bankovnog kreditiranja,
osobito kreditiranja kucanstava. Tijekom prva tri tromjesecja 2018. nastavljeno je smanjenje
konsolidiranog duga korporativnog sektora i sektora kucanstava. U rujnu 2018. dug
korporativnog sektora iznosio je 63,2 % BDP-a, dok je dug sektora kucanstava iznosio 34,1 %
BDP-qa, sto je oko 20 odnosno 8 postotnih bodova manje od najvisih razina zabiljezenih 2010.
Omjer privatnog duga smanjio se zbog rasta BDP-a i u manjoj mjeri zbog vrijednosnih ucinaka
jer je nastavljena aprecijacija kune, sto je dovelo do smanjenja vrijednosti nepodmirenih obveza
indeksiranih ili denominiranih u stranoj valuti. Stopa novih kredita koje su domace kreditne
institucije odobrile nebankarskom privatnom sektoru (korigirana za prodaju kredita i
sekuritizaciju) bila je pozitivna u 2018., no smanjila se za 3,2 % u usporedbi s 2017., unatoc¢
naglom povecanju novih kredita odobrenih kucanstvima. Medutim, nastavljeno je znatno
smanjenje izlozenosti kucanstava valutnom riziku i riziku promjenjive kamatne stope. Predvida se
daljnje smanjenje omjera privatnog duga.

Unato¢ snaznom oporavku 2017. cijene stambenih nekretnina i dalje su znatno nize od
najvisih razina iz 2007. Zbog snaznog rasta koji se biljezi od 2016. cijene stambenih nekretnina
ponovno su dosegnule razine iz 2012., no u lipnju 2018. jos su uvijek bile 25 % manje od najvisih
razina iz 2007. Prosjecne cijene stambenih nekretnina u Hrvatskoj u 2017. porasle su za 6,6 %.
Cijene su, medutim, u prvoj polovini 2018. stagnirale, unatoc¢ kontinuiranom smanjenju kamatnih
stopa za stambene kredite. Cijene postojecih objekata znatno su brze rasle od 2016. nego cijene
novosagradenih objekata, odnosno porasle su za 7,4 % odnosno 2 %. Prema pokazatelju kojim se
mjeri omjer cijene i najamnine, cijene stambenih nekretnina u Hrvatskoj jos su uvijek znatno nize
od njihova dugorocnog prosjeka, Sto se djelomicno moze objasniti negativnim demografskim
kretanjima te ve¢ otprije visokom stopom vilasnistva nad nekretninama. 4.2. Dug privatnog sektora
I financijski sektor* 33 Postoje znacajne regionalne razlike u kretanjima cijena stambenih
nekretnina. Tijekom 18 mjeseci do lipnja 2018. cijene stambenih nekretnina u Zagrebu narasle su
za 11,8 %, a slijedile su ih cijene na jadranskoj obali koje su narasle za 5,9 %. U ostalim
dijelovima zemlje zabiljezeno je prosjecno smanjenje cijena stambenih nekretnina od 1,1 %. Broj
prijaviljenih kupoprodajnih transakcija stambenim nekretninama takoder potvrduje velike
regionalne razlike, jer je vise od 76 % transakcija prijavljeno u samo pet zZupanija i Gradu
Zagrebu (Tkalec i suradnici, 2018). Osim toga, analiza priustivosti nekretnina upucuje na vece
cijene stambenih nekretnina u usporedbi s dohotkom u obalnim podrucjima i Gradu Zagrebu, sto
Jje u skladu s ocekivanjima s obzirom na veliki udio stambenih nekretnina na obali koje se koriste
za iznajmljivanje turistima.

*Izvor: Publikacija ""Financijska stabilnost, br. 18. od svibnja 2017., HNB, www.hnb.hr



36

9. PROCJENA VRIJEDNOSTI

Kod izracuna vrijednosti nekretnine:

- katastarske Cestice br. 1244/1, ko. Ludbreg, upisane u zk.ul.br. 3103, kao put Loke,
sveukupne povriine od 8.385,00 m?, na lokaciji u Ludbregu.

Vrijednost ¢e Ciniti:

- vrijednost zemljista,
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9.1.PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA (KC.BR. 1244/1, KO. LUDBREG)

Prema Urbanistickom planu uredenja Ludbrega (Sluzbeni vjesnik Varazdinske Zupanije
br. 35/11. 1 37/12., 21/15 i 25/15-procisceni tekst, 48/16, 83/18, 49/20), predmetna katastarska
Cestica broj 1244/1, ko. Ludbreg, nalazi se unutar gradevinskog podrucja naselja u zoni mjesovite
namjene — pretezito javne i poslovne, oznaceno oznakom M2.

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti (NN 105/15), &lanak 10., kategorije
zemljiSta su:

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

2. Druga kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske cCestice na gradevinskom zemljistu 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.

3. Treca kategorija zemljista obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje nisu
doneseni svi propisani prostorni planovi.

4. Cetvrta kategorija zemljista obuhvaéa ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrucija.

U cetvrtoj kategoriji zemljista razlikuju se:

1. poljoprivredne i Sumske povrsine koje c¢e se na temelju objektivnih znacajki u dogledno
vrijeme iskljucivo koristiti za poljoprivredno i sSumsko gospodarenje. Tu se ubrajaju i zemljista za
koja postoje ogranicenja u postupku njihove obrade i koristenja (primjerice zemljista u
vodozastitnim podrucjima), Sume s ogranicenim nacinom koristenja (primjerice zastitne Sume i
Sume u parkovima prirode i nacionalnim parkovima), neplodne i neobradene povrsine.

2. pogodna poljoprivredna zemljista obuhvacaju poljoprivredne i Sumske povrSine ciji
narocito povoljan poloZaj mozZe utjecati na visu razinu trzisne vrijednosti zemljista u odnosu na
poljoprivredna zemljista koja su udaljenija od naselja. Znacajke koje upucuju na pogodna
poljoprivredna zemljista su:

a. blizina podrucja koja su ve¢ urbanisticki uredena,

b. podrucja za koja se ocekuje daljnji urbanisticki razvoyj,

¢. narocite privliacne snage okolnih podrucja ili lijepog krajobraznog okolisa s dobrom

prometnom povezanosti s urbanim aglomeracijama,

d. kupci katastarskih cCestica nisu poljoprivrednici,

e. nacin koristenja nije vezan za poljodjelstvo.

3. povrsine na predjelima manje prirodne i krajobrazne vrijednosti na kojima se namjerava
graditi kamp, igraliste za golf ili drugo sportsko-rekreacijsko igraliste na otvorenom prema
uvjetima propisanim posebnim zakonom kojim se ureduje podrucje prostornoga uredenja.

Prema navedenoj kategorizaciji zemljista, razvidno je da:
- _predmetna procjenjivana katastarska Cestica br. 1244/1 ko. Ludbreg nalazi se u |

kategoriji zemljiSta, koja obuhvaca katastarske cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za
izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

U neposrednoj blizini, unatrag nekoliko godina (do tri ) prodavane su gradevinske parcele,


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/upu_id2-2411/svvzz4816.pdf
https://www.glasila.hr/upload_data/site_files/svvz8318.pdf
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te su iste zavedene u eNekretninama. Uzet cemo predmetne podatke te iste podvrgnuti
korektivnim faktorima, i dobiti jedinicnu cijenu po kojoj bi se trebale prodati procjenjivane
nekretnine.

Radi hitnosti izrade predmetne procjene od strane Odjela za izdavanje izvatka iz zbirke
kupoprodajnih cijena nisu traZene kupoprodajne transkacije.

Temeljem navedenog, uvidom u eNekretnine, na promatranom podrucju, utvrdio sam
evidentirane usporedive kupoprodajne transakcije, gradevinskog zemljiSta.
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9.2.PREGLED KUPOPRODAJNIH CIJENA USPOREDIVIH NEKRETNINA

Uvidom u eNekretnine, na promatranom podrucju, utvrdio sam evidentirane usporedive
kupoprodajne transakcije, gradevinskog zemljista.

Podaci o predbenim nekretninama preuzeti su iz informati¢ke baze podataka

POREDBENA NEKRETNINA 1
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena &
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 915471
Datum pregleda 18.8.2020.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 3817775
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu 10.999,00
Vrijednost nekretnine (KN) 3.063.000,92
Datum ugovora 05.04.2018
Ludbreg POREZI:

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

Promet podlijeZe placanju PDV-a

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni

« Optiranje
Status podatka PREUZETO OD PU

y : LUDBREG, SIGETEC LUDBRESKI -

Cjenovni blok NASELJE

i . . GP - GRADEVINSKO PODRUCIE
PreteZita namjena cjenovnog bloka NASELIA MIESOVITE NAMIENE

»||

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 767031

Datum pregleda 30.7.2020.
| Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
| IDPN (PU) 3659299
| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
| Povrsina u prometu 2.361,00
j Vrijednost nekretnine (KN) 434.424,00

Datum ugovora 21.07.2017

POREZI:

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

« Promet podlijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-2 (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
« Optiranje
| Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
| Cienovni blok I’:‘I;J\I;ELRJEEG, SIGETEC LUDBRESKI -

GP - GRADEVINSKO PODRUCIE

| PreteZita namjena cjenovnog bloka NASELJA MIESOVITE NAMJENE




POREDBENA N

EKRETNINA 3
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Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
" | Vrsta ugovora

Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

POREZI:

« Promet podiijeZe placanju PDV-3
« Stopa PDV-3 (%)

« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

1 Status podatka

} Cjenovni blok

l PreteZita namjena ¢jenovnog bloka

|
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

ked

Vrijednost atributa
1250794
18.8.2020.
GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
4174630
KP - KUPOPRODAJA

755,00
211.000,00
05.12.2019

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

25

PREUZETO OD PU

LUDBREG, SIGETEC LUDBRESKI -
NASELJE

GP - GRADEVINSKO PODRUCIE
NASELJA MIESOVITE NAMIENE

£ Zbirka kupeprodajnih cijena

: A Stanfapartman

: Stambeni objekt (kuéa)
A\ Poslovne zgrade

3 4\ Poslovni prostor

] A\ Gospodarske zgrade

: A lNekretnina za povremeni b
Garaza

[ A\ Parkirno-garaZno mjesto
7] A Parkiro mjesto

~[7] B8 Razlicite nekretnine
Ostalo

] RuSevine

Gradevinsko zemljiste

- [7] @ Poljoprivredno zemljiste
7] € Sumsko zemljiste
7] @ priradnn nenladnn zemliist
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9.2.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trZistu, te
Interkvalitativno izjednacavanje (Pravilnik NN 105/15, Cl. 19.)

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama.

Takve nekretnine ce se, suklado Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim
izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i usporedbom njihovih
poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednacavanja. Pri tome se uzima u obzir
¢injenica da sva obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je

da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, podzemnih objekata, niti drugih
nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih nekretnina

Bazni indeksi, 2015, = 100"

Godina  Tromjesedje Novi Postojeci
U kupno stambeni stambeni GradZagreb  Jadman Ostalo
olyjekt objekti
2015, 1.4r. 104,05 100,87 101,12 101,82 104,00 100,20
21r. 9913 93 67 99,33 99 34 9347 100,50
ir %9 36 100,98 %9 37 99 92 100,01 9914
4.1r. &9 96 95 48 100,18 9862 100,51 100,18
2016, 1.4r. 101,21 99 07 101,73 100,42 101,77 100,21
Z1r. 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,32
K 101,31 95 67 102,30 101,95 101,80 97 74
4.1r. 100,75 94 24 101,57 100,58 101,35 83,26
207, 1.14r. 100,85 92 36 102,51 100,72 102,25 95,53
21r. 104,55 95,71 106,17 102,69 106,58 100,93
31r. 10513 97,76 106,65 106,45 105,456 100,20
4.1r. 108,45 93,73 110,45 110,45 108,67 102,25
2018 1.4r. 105,44 99,03 111,59 112,15 110,54 99 57
Z1r. 108,25 83,51 111,47 114,51 109,33 595,94
ir 11232 100,78 114,628 118,96 112,20 100,51
4.1r. 113,34 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019, 1.14r. 117,55 105,00 118,52 125,02 11867 100,59
214r. 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
31r 121,35 109,07 123,50 133,46 118,05 103,58

*jzvor: www.dsz.hr

Pomocu indeksnih nizova dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih
cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najvise Cetiri godine unatrag u odnosu
na dan vrednovanja (¢l.7. st.1., Pravilnik).


http://www.dsz.hr/
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PROCJENA VRIJEDNOSTI GRAPEVINSKOG ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

PROCJENJIVANA

NEKRETNINA

USPOREDBA 1. | USPOREDBA 2. | USPOREDBA 3.
GRADEVINSKO
ZEMLJISTE
OSNOVNI ULAZNI PODACI, EKONOMSKI ASPEKTI
Lokacija nekretnine
ID PN 3817775 3659299 4174630
a)katastarska opcina Ludbreg Ludbreg Ludbreg Ludbreg
b) katastarska Cestica 1244/1 1244/2 1240/10 1536
Neto korisna povrsina (m?) 8385 10999 2361 755
Prodajna/traZena cijena 3.063.000,92 434.424,00 211.000,00
Cijena po kn/m? 278,48 184,00 279,47
Datum transakcije 05.04.2018. 21.07.2017. 05.12.2019.
Bazni indeks na dan prodaje (A) 98,94 100,20 109,64
Bazni indeks na dan vrednovanja(B) 109,64
Koeficijent korekcije (B/A) 1,11 1,09 1,00
Prllagodb.a.cyenf nqkon meduvre- 308,60 201,33 279,47
menskog izjednacenja
Vrsta transakcije kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
GP - GP - GP -
Mjesovita GRADEVINSKO | GRADEVINSKO | GRADEVINSKO
Vista gradevinskog koristenja namjena- PODRUCJE PODRUCJE PODRUCJE
preteZito javna i NASELJA NASELJA NASELJA
poslovna (M2) MJESOVITE MJESOVITE MJESOVITE
NAMJENE NAMJENE NAMJENE
]V[Jel"(.l (.g,frade.vmsl.cog korlzstenja 160 160 1,60 160
(koeficijent iskoristivosti)
Koeﬁfijent za pi:eraciunavan.je zbog 128 1.28 128 1.28
razlicitih mogucnosti gradnje
Koeficijent odstupanja zbog razlicite
mjere grfzd?vmskog _ko;flste_fya (Prl_log 1,00 1,00 1,00
11. Pravilnik o procjeni vrijednosti
nekretnine)
M.eduvrvemens.k.z i interklvalitativno 308,60 201,33 27947
izjednacena cijena
Kategorija zemljista I. kategorija I. kategorija I. kategorija I. kategorija
Kore.k.tv:uskl faktor za kategoriju 1,00 1,00 100
zemljista
].Vlieduvrfzmenfl.a i interklvalitativno 308,60 201,33 279.47
izjednacena cijena
Aritmetic¢ka sredina 263,13
Odstupanje od prosjeka (kn/m?) 45,46 -61,80 16,34
1 i 0,
zjas)tcﬁ)?(r;;)od prosjeka u % 17% 23% 6%
Kvadrat odstupanja 2067 3819 267

Rezultat odstupanja od prosjeka

Zadovoljava

Zadovoljava

Zadovoljava

Podudarnost poredbenih nekretnina
(max.£40%), (CI.19. Pravilnik)

11%

9%

0%

Meduvremenski i interklvalitativno
izjednacena cijena

308,60

201,33

279,47

Vrijednost 1 m? gradevinskog zemljista iznosi :

263,13 kn




Tablica 1.

ORJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA
OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU

Kategorije zemljista

Udjel vrijednosti u postocima

100%

50 -80 %

25-60%

e Vrijednost ¢k.br. 1244/1 ko. Ludbreq dobit éemeo iz izraza:

Vz =8.385x 263,13 = 2.206.345,05 kn

Vrijednost zemljista ¢kbr. 1244/1 ko. Ludbreg, upisane u zk.ul.br. 3103 ko. Ludbreg iznosi

2.206.345,05 kn.
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VIP d.o.0.

Tvrtka za vjeStacenje i projektiranje u gradevinarstvu
Viadislava Vezica 10, 42 000 Varazdin
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

KEAAKREAAARAAARAAAAAAAAIAAAXAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAhAhAdrhdhhdhhdhhhhhhiihhiiiiiiik

10. ZAKLJUCAK I MISLJENJE

10.1. PREDMET PROCJENE

Nekretnina: Katastarska Cestica br. 1244/1, ko. Ludbreg
- gradevinsko zemljiste — |. kategorija,

Lokacija: Ludbreg, ulica Rudolfa Fizira
Katastarska opéina:. Ludbreg
Zk.ul.br.: 3103

10.2. VLASNIK

GRAD LUDBREG, Trg Svetog Trojstva 14, Ludbreg,
OIB: 849 472 900 34, u cijelosti

10.3. POVRSINA

Povrsina procjenjivane katastarske cestice iznosi 8385 m?.


mailto:vladimir.zadravec99@gmail.com
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10.4. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

ZEMLJISTE......cooooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeneenn 2.206.345,05 kn

UKUPNO: 2.206.345,05 kn

Prema Pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 105/15), CL. 68. St. 5. , iskazivanje
prociiei_ajenih vrijednosti provodi se zaokruZivanjem vrijednosti nekretnina vecih od 1.000.000,00
kn na cijele deset tisuéice.

IZNOS OD 2.210.000,00 kn,
PREDSTAVLJA SADASNJU PROMETNU VRIJEDNOST
KATASTARSKE CESTICE BR. 1244/1, KO. LUDBREG,
KOJA JE UPISANA U ZK.UL.BR. 3103, KO. LUDBREG,
NA ADRESI
U LUDBREGU, ULICA RUDOLFA FIZIRA.

Varazdin, srpanj, 2020.godine

Izradio:
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenitelj
- Zadravec Vladimir, struc.spec.ing.aedif -
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11. PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Usluga pruzena od strane poduzeéa VIP d.0.0. je obavljena sukladno pozitivnim propisima RH .
Mi smo djelovali kao neovisna stranka. Nasa naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuccima o
vrijednosti. Pretpostavljamo, bez neovisne verifikacije, tocnost podataka koji su nam predoceni.
Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja naseg zadatka biti ce
nasa imovina. Mi ¢emo cuvati ove podatke jos najmanje pet godina. Nasa procjena vrijedi samo
za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od strane vas ili trecih je
nevazece. NaSe potpuno izvjesce mozete dati zainteresiranim trecim stranama izvan vase
organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadrzavamo pravo ukljucivanja vaseg poduzeéa u nasu
listu klijenata. Mi ¢emo, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene
nam dokumente te nase izvjesce. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju
stranaka.

12. 1ZJAVA PROCJENITELJA

1. Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavijena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima RH.

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

3. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.

4. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuccima o vrijednosti.

5. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, tocnost podataka koji su nam predoceni.

6. Procjena je nacinjena u skladu sa kodeksom etike i vazec¢im standardima

7. Ispunjavam strucnu spremu i imam ovlastenje za obavljanje ove procjene

8. Nitko mi nije pruzao strucnu pomo¢ pri izradi ove procjene.

Varazdin, srpanj, 2020.

Izradio:
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenitelj
- Zadravec Vladimir, struc.spec.ing.aedif -

TEKAKAEAAKAAAKAAAAAAAAAXAAAAAAAIAAAAAAIAAAIAAAIAAAAAAXAAAXAAAArAhkhhhkhhhhhhhhhhihhiihiiiiik
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VIP d.o.0.

Tvrtka za vjeStacenje i projektiranje u gradevinarstvu
Viadislava Vezica 10, 42 000 Varazdin
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

KEAAKREAAKRAAARAAAAAAAAIAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAhdhhhhhhhhhhhhiihiiiiiiik

13. EOTO PRILOG

Varazdin,srpanj, 2020.


mailto:vladimir.zadravec99@gmail.com
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