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Narucitelj: GRAD LUDBREG Broj elaborata: E-06-07/2020
Trg Svetog Trojstva 14, Ludbreg
42 230 Ludbreg
OIB: 849 472 900 34
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Nekretnina:

Lokacija:

Vlasnik:

Svrha:

Izradio:

Suradnik:

Direktor:

)

o

ABORAT PROCJENE

W ETNE VRIJEDNOSTT

~
>

katastarska Cestica br. 248/4 i 248/6, k.o. Sigetec
Ludbreski, upisana u zk.ul.br. 792 ko. Sigetec
Ludbreski,

katastarska Cestica br. 248/9, k.o. Sigetec Ludbreski,
upisana u zk.ul.br. 937 ko. Sigetec Ludbreski,
Sigetec Ludbreski, Sajmisna ulica 19

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

Procjena vrijednosti nekretnine radi potrebe narucditelja

Vladimir Zadravec, s.s.1.a.
-stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo i procjenitelj-

Valentina Novak, bacc.ing.evol.sust.

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 sjedisStem 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
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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

D002, 2015-12-28 12:18:22 Stranica: 5 od 6



11

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
D002, 2015-12-28 12:18:22 Stranica: 6 od 6



12

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 vjesStacenje i projektiranje, VarazZdin, 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 sjedi3tem u Varazdin, Vladislava
Vezi¢a 10, u registarski wuloZak s MBS 070137108, OIB

53495674497, prema podacima naznadenim u prilogu ovoga rje$enja
("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 rjeSenja sudskog savjetnika (ovla3tenog
registarskog referenta) ima sudionik ili druga osoba koja za to
ima pravni interes, a predlagatelj samo kada je zahtjev odbijen
ili prijava odbacena. 7alba se podnosi ovom sudu u roku od 8 dana
u dva primjerka.

D003, 2018-05-03 11:47:04 Stranica: 1 od 1
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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



14

E.I'!

A
1]

L) '.:
LEPUBLIKA HRVAISKA
ZUPANIJSKT SUD 1) VARAZDINU
URFI PREDSIELNICE SUDA

Broj: 4 Su-40:17-4
Varazdin, 25. sijecnja 2017, g,

Na temelju &, 126. Zakona o sudovima (NN he. 28713, 33/15.. 82/15.1 82/16.) 1 &1 4. Pravilnika
o stalnim sudskim vjestacima (NN br, 3814, 1 123/15. i 29/16.), predsjednica Zupanijskog suda u
Varazdinu SnjeZana rupek-Sabijan donosi

RJESENJE

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

ObrazloZzenje

Yladimir Zadravee, struéni speeijalist ing. aedif. iz Varazdina, V. Vezica 10, podnio je zahtjey za
ponovnim imenovanjem stalnim sudskim vjestakom za graditeljistvo. uz koji je priloZzena potrcbna
dokumentacija, propisana &1, 2, Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima - uvjerenje da se protiv vsobe ne
vodi postupak pred nadleznim opéinskim sudom, zakljuten ugovor o osiguranju od adgovornosti za
abavljanje poslova stalnoe sudskop vjesteka, resenje o imenovanju sudskim viestakom za graditeljstvo
broj: 4 Su-27/13-4 od 11, sije¢nja 2013, godine, te popis izviienih vjestadenja,

Uvidom v dokumentaciju utvrdeno je. da imenovani udovoljava traZenim uvjetima, te je
predsjednics Zupanijskog suda u VaraZdinu odlutila sdovoljiti zaltjevu,

i Slijedom navedenoga. po uvivrdenju da ne pustoje zapreke iz ¢ 2. Pravilnika, predsjednica
Zupanijskog suda u Vara#zdinu, odluéila je kao v izreci rjiefenja,

Propisana sudska pristojba Tar. be, 400 a, st. 2. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o
sudskim pristojbama (NN br. 123/11.). plucena je u eijelosti.

|.puta o pravnom lijeku: i

Protiv ovoe riesenja moze se pednijeli zalba u roku 15 dana od dana dostave rjefenja, Zalba sc
neposredno predaje ili falje postom  preporuteno Zupanijskom sudu u Varazdinu, u dva primjerka s dva
preslika rjicienja, a o isto] adluéuje Ministarstvo pravosuda RH.

Predsjednica suda:

Snjczana Hrupek-Sabijan
/N - 7
/ A

Dostavit:

§ Viadione Zadrovee, Vaeazdie, V. Veliba 1)

2. Mirustarstva pravasuda RIT

3, Opdiaxkim xaedovima [ - 3

A Poreznof wpravi Varuzdio

S a0 s
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Bra¢e Radi¢ 2
Ured predsjednice suda

Broj: 4 Su-40/2017-5
Varazdin, 3. lipnja 2019.

Na temelju ¢l. 104. Zakona o opcem upravnom postupku (NN 47/09.), zamjenik
predsjednice suda donosi

RIJESENIJE

Ispravlja se izreka rjeSenja Zupanijskog suda u Varazdinu, pod poslovnim brojem 4
Su-40/17-4 od 25. sije¢nja 2017., te ista ima glasiti:

Vladimir Zadravec, stru¢ni specijalist ing. aedif. iz Varazdina, V. Vezi¢a 10, koji je
ranije imenovan stalnim sudskim vje$takom za graditeljstvo, posljednji puta rjeSenjem broj 4
Su-27/13-4 od 11. sije¢nja 2013., te rjeSenjem broj: 4 Su-27/13-11 od 2. lipnja 2015. i za
procjenu nekretnina, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom za podrucje graditeljstva
i na procjenu vrijednosti nekretnina na podruju Zupanijskog suda u Varazdinu, na vrijeme od
Cetiri (4) godine.

Obrazlozenje

U izreci te u dijelu obrazlozenja broj 4 Su-40/17-4 od 25. sije¢nja 2017. ovaj sud je,
omaskom vjeStaka Vladimira Zadravca, stru¢nog specijalista ing. aedif. iz Varazdina, V.
Vezi¢a 10 imenovao stalnim sudskim vjeStakom samo za podru¢je graditeljstva, a da nije
obuhvatio proSirenje vjestacenja i na procjenu vrijednosti nekretnina, na koje je imenovan
rjeSenjem broj 4 Su-27/13-11 od 2. lipnja 2015. godine.

Buduéi se radi o ocitoj pogresci u izradi rjeSenja, kojim nije obuhvadena i procjena
vrijednosti nekretnina, rijeSeno je kao uizreci rjeSenja.

N
PN
D\

Vladimir Zadravec, Varazdin, V:-Veziéa 10
Ministarstvo pravosuda

Op¢inski sudovi 1-3

Poreznoj upravi Varazdin

na spis

gkt b =
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Braé¢e Radi¢ 2
Ured predsjednice suda

Broj: 4 Su-94/2020-5
Varazdin, 24. ozujka 2020.

Na temelju ¢lanka 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16. 1 67/18) i ¢lanka 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ("Narodne novine"
br. 38/2014., 123/2015., 29/2016. — Ispravak i 61/2019., dalje: Pravilnik), povodom zahtjeva
pravne osobe VIP d.o.0. za vjeitadenje i projektiranje, predsjednica Zupanijskog suda u
Varazdinu, Snjezana Hrupek-Sabijan donosi

RJESENIJE

Pravnoj osobi VIP d.o.0. za vjestacenje i projektiranje, OIB: 63495674497, sa sjedistem
u Varazdinu, Vladislava Vezica 10, ponovno se dozvoljava obavljanje poslova sudskih
vjestatenja za podruje graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina, na podru¢ju Zupanijskog
suda u Varazdinu, na vrijeme od Cetiri (4) godine.

L, [Py e i
brazlozenje

Pravna osoba VIP d.o.o. za vjestacenje i projektiranje, podnijela je po ovlastenoj osobi,
direktoru Vladimiru Zadravcu, stru¢. spec. ing. grad. zahtjev za ponovnim davanjem ovlastenja
- dozvolom za obavljanje poslova sudskih vjeStacenja za podrugje graditeljstva i procjene
vrijednosti nekretnina, uz koji je priloZena sva potrebna dokumentacija propisana Pravilnikom
o stalnim sudskim vjestacima (uvjerenje da se ne vodi postupak protiv pravne osobe izdano od
strane nadleznog suda, zaklju¢en ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova
sudskih vjeStacenja za pravnu osobu, dokaz da stalni sudski vjestak Vladimir Zadravec radi u
toj pravnoj osobi, popis obavljenih vjestatenja u prethodnom razdoblju, te potpisanu izjavu
Vladimira Zadravca o prisustvovanju svim seminarima tijekom perioda 2015. - 2019. u
organizaciji Hrvatskog drustva sudskih vjestaka i procjenitelja kao i seminarima pod okriljem
Hrvatske komore inZenjera gradevinarstva, koji su odrZani u Zagrebu sa tematikom podrucja
djelovanja sudskog vjestaka na polju graditeljstva).

Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz ¢lanka. 2. Pravilnika,
predsjednica suda rijesila je kao u izreci rjeSenja.

Propisana sudska pristojba Tar. br. 40. a. st. 2. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona
o0 sudskim pristojbama ("Narodne novine" br. 125/11.), placena je u cijelosti.
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Uputa o pravnom lijeku

Protiv ovog rjeSenja moze se podnijeti zalba u roku 15 dana od dana dostave rjesenja.
Zalba se neposredno predaje ili $alje postom — preporu¢eno Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rje3enja, a 0 istoj odlqguje Ministarstvo pravosuda RH.

Dostaviti:
1. VIP d.o.0. za vjestacenje i projektiranje, Varazdin, Vladislava Vezi¢a 10
2. Ministarstvu pravosuda RH
3. Op¢inskim sudovima 1 - 3
4. Poreznoj upravi Varazdin
5. na spis
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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. IZVADAK 1Z ZEMLJISNIH KNJIGA

i NESLUZBENA KOPIJA
g
% . | 4
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Varazdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL LUDBREG
Stanje na dan: 07.07.2020. 00:55 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opc¢ina: 316865, SIGETEC LUDBRESKI Broj ZK uloska: 792
Broj zadnjeg dnevnika: Z-6125/2020
Aktivne plombe: 5
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. et Oznaka zemljiSta Primjedba
. (k?t' jutro | ¢hv m2
Cestice)
1. 7215 SIGETEC LUDBRESKI, SAJMISNA ULICA 172
LIVADA 172
2, 248/4 SIGETEC LUDBRESKI, SAJMISNA ULICA KBR. 19 3220
GOSPODARSKO DVORISTE 2875
UPRAVNA ZGRADA 78
POSLOVNA ZGRADA 99
NADSTRESNICA 12
NADSTRESNICA 12
NADSTRESNICA 144
3. 248/6 SIGETEC LUDBRESKI, SAJMISNA ULICA 10034
LIVADA 10034
4. |248/7 SIGETEC LUDBRESKI, SAJMISNA ULICA 1399
LIVADA 275
CESTA 533
LIVADA 591
UKUPNO: 14825
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Zaprimljeno 04.06.2018.g. pod brojem Z-7794/2018

ZABILJEZBA, OBAVIJEST KLASA: UP/I 932-07/18-02/45, UR.BROJ: 541-14-03/6-18-4 07.05.2018,

2.1 Zabiljezuje se da je za evidentiranje objekata sagradenih na ¢kbr. 248/4, u katastarskom operatu prilozeno, za
upravnu zgradu od 39 m2 i poslovnu zgradu od 99 m2, izvr$no i pravomo¢no Rjesenje o izvedenom stanju
Varazdinske zupanije, Upravnog odjela za prostorno uredenje i graditeljstvo Ispostave Ludbreg, Klasa: UP/I-
361-07/13-01/4276, Ur.broj: 2186/1-06-3/3-16-16-TS od 31.08.2016. godine.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 07.07.2020. 07:38:14 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 316865, SIGETEC LUDBRESKI Broj ZK uloska: 792
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa IPrimjedba

Zaprimljeno 06.05.2019.g. pod brojem Z-6538/2019

ZABILJEZBA, OBAVIJEST PODRUCNOG UREDA ZA KATASTAR VARAZDIN.ODJEL ZA
KATASTAR NEKRETNINA LUDBREG KLASA:UP/1-932-07/19-02/31,URBROJ:541-14-03/4-19-4

4.2 30.04.2019. zabiljezuje se da je evidentiranje objekata u katastarskom operatu za upravnu zgradu od 78 m2 i  na4.1
nadstresnicu od 144 m2, prilozena Uporabna dozvola, izdana od Varazdinske Zupanije, Upravni odjel za
prostorno uredenje, graditeljstvo i zastitu okolisa, Ispostava Ludbreg, KLASA: UP/I-361-05/19- 01/000005,
URBROVJ: 2186/1-06-3/3-19-0006 od 29.04.2019. godine, koja je postala pravomocna s danom 29.04.2019.

godine.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
GRAD LUDBREG, TRG SV. TROJSTVA 14
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 07.07.2020.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 07.07.2020. 07:38:14 Stranica: 2
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e NESLUZBENA KOPIJA

g
% . | 4
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sudu Varz}idinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL LUDBREG

Stanje na dan: 07.07.2020. 00:55 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opc¢ina: 316865, SIGETEC LUDBRESKI Broj ZK uloska: 937
Broj zadnjeg dnevnika: Z-6125/2020
Aktivne plombe:
1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brf).j Povrsina
Rbr. zeml‘Jlsta Oznaka zemljiSta Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
Cestice)

1. 247/2 PUT U KUTIMA 1244
2; 248/3 SIGETEC LUDBRESKI, SAJMISNA ULICA 138

PUT 138
3. 248/8 SIGETEC LUDBRESKI, ULICA MATIJE GUPCA 723

PUT 723
4. 248/9 SIGETEC LUDBRESKI, SAJMISNA ULICA 1239

PUT 1239

UKUPNO: 3344

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1
JAVNO DOBRO U OPCOJ UPORABI

GRAD LUDBREG, OIB: 84947290034, TRG SVETOGA TROJSTVA 14, 42230 LUDBREG - upravlja GRAD
LUDBREG, OIB: 84947290034, TRG SVETOGA TROJSTVA 14, 42230 LUDBREG

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 07.07.2020.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 07.07.2020. 07:42:13 Stranica: 1
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2.2. 1ZVADAK 1Z KATASTRA

07. 07. 2020. Zajednicki informacijski sustav zemlji$nih knjiga i katastra - javna aplikacija
ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. SIGETEC LUDBRESKI, 316865
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA LUDBREG k.¢. br.: 248/4

I1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mijerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:2880

Datum ispisa: 07.07.2020

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=dkpViewerPublic
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07. 07. 2020. Zajednicki informacijski sustav zemlji$nih knjiga i katastra - javna aplikacija
ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. SIGETEC LUDBRESKI, 316865
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA LUDBREG k.. br.: 248/6

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mijerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:1

Datum ispisa: 07.07.2020

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=dkpViewerPublic

mn
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07. 07. 2020. Zajednicki informacijski sustav zemlji$nih knjiga i katastra - javna aplikacija

oo

ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. SIGETEC LUDBRESKI, 316865
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA LUDBREG k.¢. br.: 248/9

I1ZVOD I1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mijerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:1

Datum ispisa: 07.07.2020

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=dkpViewerPublic

mn
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2.3.0RTO-FOTO SNIMAK

Ck.br. 248/4, k.0. Sigetec Ludbreski

A .
SIGETEC|LUDBRESKI
Stanje DKP-a na dan:
0670742020.

.

sigetec Ludbreskil

Sigetec Ludbreski

anje DKP-a na dan:06.07.2020.
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Ck.br. 24816, k.0. Sigetec Ludbreski

SIGEfEb LUDBRESKI
StanjelpKP-a'na dan:

06.07.%30.
Bl
%

Sigetec Ludbreski

Sigetec Ludbreski




27

Ck.br. 24819, k.0. Sigetec Ludbreski

e T
T

" " Sigetec Ludbreski
y -

kA
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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

*hhkkhkkhkhkhkkhhkhkkhkhkhkikhkkhhkhkhhkhrhkkihhhkihkhihkiihkihkhkihkihhhkihkhihkihkhihkhihiihihhihkiihkihkhihkiiikkx

3. ZADATAK ELABORATA PROCJENE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA

Varazdin, srpanj, 2020.

KEAIAIAIKIKAAKAKAAIAAAAIAAAAAAAAAAAIAAAAAAAEAAAIAAAAAAAAhAIrrdrrAAhkhhkhdrirrrhhhhhhiiiiiiixx
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Zadatak: Utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine
Osnovica: Trzisna vrijednost
Svrha: Procjena vrijednosti nekretnine radi potrebe narucitelja

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: 01.07.2020.
Dan kakvoée: 01.07.2020.

Dan vrednovanja:  07.07.2020.

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

ELABORAT PROCJEINE
PROMETNE VRIJEDNOSTZI

iy

SIGETECU LUDBRESKOM, SAJMISNA ULICA 19

4. UVOD

Na zahtjev Narucitelja, izvrsit e se procjena nekretning:

- katastarske cestice br. 248/4, K.0. Sigetec Ludbreski, upisane U zemljisnoknjizni ulozak br.
792, kao gospodarsko dvoriste sa 2875 m?, upravna zgrada sa 78 m?, poslovna zgrada sa
99 m? nadstresnica Sa 12 m? nadstresnica sa 12 m? nadstresnica Sa 144 m?,
sveukupne povrsine 3220 m?,

- katastarske cestice br. 248/6, k.0. Sigetec Ludbreski, upisane U zemljisnoknjizni uloZak br.
792, kao livada sa 10034 m?,

- katastarske cestice br. 24819, k.0. Sigetec Ludbreski, upisane U zemljisnoknjizni ulozak br.
937, kao put sa 1239 m?,

na lokaciji u Sigetecu Ludbreskom, Sajmisna ulica 19.

Ocevid i pregled postojeleg stanja obavlijen je 01. srpnja, 2020. godine.

Predmet ove procjene su katastarske Cestice br. 248/4, 248/6 i 248/9. Prilikom pregleda

predmetne Cestice ¢k.br. 248/4 K.o. Sigetec Ludbreski bilo je vidljivo da se na _istoj nalaze
upravna zgrada, pomocéna zgrada - spremiste, te dvije nadstreSnice. Cestica 248/6 predstavija
neizgradeno gradevinsko zemljiSte, dok se Ck.br. 248/9 koristi kao put za potrebe
manipulativnog prostora prethodno navedenih éestica.

Kako je prethodno navedeno, prilikom pregleda predmetnih éestica bilo je vidljivo da se
na navedenim Cesticama nalaze:

- upravna zgrada

- pomocna zgrada-spremiSte

- nadstreSnica

- nadstreSnica za drvenu gradu

Upravna zgrada je max. dimenzija 23,20 x 28,83 m, katnosti prizemlje (Pr).
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Pomoéna zgrada-spremiste je max. dimenzija 6,00 x 13,10 m, katnosti prizemlje ( Pr).
Nadstresnica je max. dimenzija 10,00 x 15,30 m.
Nadstresnica za drevnu gradu je max. dimenzija 2,10 x 12,20 m.

Prema Prostornom planu uredenja Grada Ludbrega ("'Sluibeni vjesnik Varaidinske
Zupanije”, broj 6/03, 22/08 i07/10i6/15., 25/15 prociséeni _tekst) predmetne procjenjivane
Cestice Ck.br. 248/4 i 248/6 nalaze se unutar gradevinskog podrucja naselja u zoni_mjeSovite
namjene, dok se Ck.br. 248/9 nalazi izvan gradevinskog podrudja.

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 trzisSnu vrijednost nekretnina na dan kakvoce.



https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz710.pdf
http://arhiva.vzz.hr/images/stories/prostorni-plan/LUDBREG_ID/LUDBREG/ludbreg-2015/sl_vj_br_6_2015.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz2515.pdf
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4.1.PODACI O NEKRETNINI I NJENOM LEGALITETU

Za predmetne gradevine dan nam je akt na osnovu kojeg iste egzistiraju u prostoru (Slike u
prilogu).

Temeljem navedenog predmetne gradevine su izgradene temeljem pravovaljanog akta i
smatrat éemo ih legalnima.
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REPUBLIKA HRVATSKA
VARAZDINSKA ZUPANIJA
20. 9. Jol6.

Upravni odjel za prostorno

uredenje i graditeljstvo w ﬁ ~ 4 (= "5'/45 —97/021/.{ K25 /.,r

Ispostava Ludbreg
KLASA: UP/I-361-07/13-01/4276

-U(G/..a;, /

URBROJ: 2186/1-06-3/3-16-16-TS
Ludbreg, 31.8.2016. godine

Upravni odjel za prostorno uredenje i graditeljstvo Varazdinske Zupanije, Ispostava

Ludbreg,rje$avajuéi po zahtjevu koji je zatrazio podnositelj Grad Ludbreg, Trg Svetog Trojstva
14, OIB 84947290034, za izdavanje rjeSenja o izvedenom stanju, temeljem &lanka 8. stavka 2.
Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama ("Narodne novine" broj 86/12 i
143/13), te ¢lanka 96. Zakona o opéem upravnom postupku ("Narodne novine" broj 47/09),
donosi sljedeée

1.

RJESENJE O IZVEDENOM STANJU

Ozakonjuje se:

1.1. Nezakonito izgradena dovrsena slobodnostoje¢a jednostavna zgrada, poslovne
namjene, vanjskih tlocrtnih dimenzija 6,10 x 6,05 m, visine do sljemena 5,66 m, mjereno
od nize kote konaéno uredenog terena, dvostre$nog krova, koja se sastoji od prizemlja,
u kojem se nalazi upravna zgrada.

1.2. Nezakonito izgradena dovrSena slobodnostoje¢a jednostavna zgrada, poslovne
namjene, vanjskih tlocrtnih dimenzija 6,10x15,10 + 2,70x2,20 m, visine do sljemena
4,39 m, mjereno od niZze kote konacno uredenog terena, dvostreSnog krova, koja se
sastoji od prizemlja, u kojem se nalazi spremiste,

Zgrade iz tocke 1. izgradene na parceli ¢kbr. 248/4 k.o. Sigetec Ludbreski, lokacija -
Sigetec Ludbreski, Sajmina ulica 19, prikazana na izvodu iz katastarskog plana, izdan
po Drzavnoj geodetskoj upravi, Podruéni ured za katastar Varazdin, Ispostava za
katastar nekretnina Ludbreg, KLASA: 935-06/16-01/222, URBROJ: 541-14-02-01/3-16-
2, od 09.05.2016. godinei na Iskazu povr$ina i obracunskim veli¢inama nezakonito
izgradene zgrade izradenoj po IB PROJEKT d.o.0., Ludbreg, Viktora Fizira 7, oznaka
projekta 090715-5, od 1.7.2015. godine, inzenjer Igor Bozi¢, dipl.ing.grad., broj
ovlastenja G 3301.

Izvod iz katastarskog plana iz tocke 1. izreke ovoga rjeSenja, sastavni je dio ovog
rieSenja, a $to je na njemu navedeno i ovjereno potpisom sluzbenika i pe¢atom ovog
Ureda.

Ispitivanje ispunjavanja lokacijskih uvjeta, bitnih zahtjeva za gradevinu, osim bitnog
zahtjeva mehanicke otpornosti i stabilnosti, te drugih uvjeta i zahtjeva, nije prethodilo
donosenju ovoga rjeSenja.

DOKUMENT: RJESENJE O IZVEDENOM STANJU
PODNOSITELJ: Grad Ludbreg, Trg Svetog Trojstva 14
KLASA: UP/I-361-07/13-01/4276, URBROJ: 2186/1-06-3/3-16-16-TS STRANA 1/4
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OBRAZLOZENJE

Podnositelji zahtjeva, Grad Ludbreg, Trg Svetog Trojstva 14, OIB 84947290034, je
zatraZio podneskom od 29.6.2013. godine izdavanje rjeSenja o izvedenom stanju za
ozakonjenje gradevina iz tocke 1. izreke ovog rjesenja.

Uz zahtjev su priloZeni slijede¢i dokumenti propisani ¢lankom 13. Zakona o postupanju
s nezakonito izgradenim zgradama ("Narodne novine" broj 86/12 i 143/13) i to:

tri primjerka izvoda iz katastarskog plana, izdan po Drzavnoj geodetskoj upravi,
Podruéni ured za katastar Varazdin, Ispostava za katastar nekretnina Ludbreg, KLASA:
935-06/16-01/222, URBROJ: 541-14-02-01/3-16-2, od 09.05.2016. godine,

— iskaz povrsina i obracunske veliine zgrade (gradevinska (bruto) povrSina, broj etaza i
visina zgrade (u metrima), te obracunske veli¢ine zgrade prema posebnim propisima
kojima se ureduje obracun komunalnog doprinosa i vodnog doprinosa) koji je izradio
ovlasteni inzenjer Igor Bozi¢, dipl.ing.grad., broj ovlastenja G 3301,

— foto dokumentacija (Cetiri crno bijele fotografije koje prikazuju sva procelja zgrade),

— iskaz podataka za obracun naknade za zadrzavanje zgrade u prostoru prema kriterijima
iz ¢lanka 27. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama ("Narodne
novine" broj 86/12 i 143/13), koji je izradio gore navedeni oviasteni inZenjer
gradevinarstva.

Zahtjev je osnovan.

Povodom pravovremenog zahtjeva proveden je postupak u kojem je utvrdeno slijedece:

Uvidom u digitalnu ortofoto kartu u mjerilu 1:5000 Drzavne geodetske uprave izradenu
na temelju aerofotogrametrijskog snimanja Republike Hrvatske zapocetog 21. lipnja 2011.
utvrdeno je da su gradevine iz tocke 1. izreke ovog rieSenja prikazane na istoj, te je o izvrSenom
uvidu sastavljena sluzbena biljeska i izraden je ispis iz spomenute ortofoto karte koji je prilozen
u spis.

Uvidom u Prostorni plan uredenja Grada Ludbrega (»Sluzbeni vjesnik Varazdinske
Zupanije«, broj 6/03, 22/08 i 7/10), iskaz povrsina i obradunske veli¢ine nezakonito izgradene
zgrade i izvod iz katastarskog plana, te o¢evidom odrzanim dana 11.05.2016. godine, utvrdeno
je da:

- su gradevine iz tocke 1. izreke ovoga rjeSenja unutar obuhvata navedenog plana i to
unutar granica gradevinskog podrucja — podrucje mjeSovite namjene — izgradeni dio,

— predmetne zgrade nemaju veéu etaznost od najveée dopustene spomenutim planom,
— da se radi o ozakonjenju:

a) zgrade &ija gradevinska (brutto) povrsina iznosi 32,22 m2, tj. nije ve¢a od 100 m2, te
se sukladno odredbi ¢lanka 13. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama
("Narodne novine" broj 86/12 i 143/13), svrstava u skupinu jednostavna zgrada, koja je u
gradevinskom smislu u cjelosti zavrS8ena i privedena namjeni, tipa prizemnica sa jednom
funkcionalnom jedinicom,

b) zgrade ¢&ija gradevinska (brutto) povrsina iznosi 92,95 m2, tj. nije ve¢a od 100 m2, te
se sukladno odredbi ¢lanka 13. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama
("Narodne novine" broj 86/12 i 143/13), svrstava u skupinu jednostavna zgrada, koja je u

DOKUMENT: RJIESENJE O IZVEDENOM STANJU
PODNOSITELJ: Grad Ludbreg, Trg Svetog Trojstva 14
KLASA: UP/I-361-07/13-01/4276, URBROJ: 2186/1-06-3/3-16-16-TS STRANA 2/4
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gradevinskom smislu u cjelosti zavr§ena i privedena namjeni, tipa prizemnica sa jednom
funkcionalnom jedinicom,

— se predmetne zgrade iz toke 1. izreke ovoga rieSenja ne nalaze u podruéju i
povrinama iz ¢lanka 6. stavka 1. i 2. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama
("Narodne novine" broj 86/12 i 143/13), na kojemu se ne mogu ozakoniti nezakonito izgradene
zgrade,

— predmetne zgrade nisu izgradene na medi i nemaju istak koji prelazi na drugu
Cesticu,

— predmetne zgrade nisu kamp-kucica ili kontejner trajno povezan s tlom niti baraka ili
sli¢an sklop,

— je iskaz povrsina i obraunske veli¢ine nezakonito izgradene zgrade iz tocke 1. izreke
ovoga riesenja u skladu s izvedenim stanjem predmetnih zgrada.

Zgrade iz tocke 1. izreke ovog rjeSenja su zavrSene i sukladno Clanku 33. Zakona
smatraju se postoje¢im gradevinama, te se mogu sukladno posebnim propisima rabiti,
rekonstruirati i prikljuciti na komunalnu infrastrukturu.

Sukladno ¢Elanku 35. stavak 1. Zakona, katastarski ured evidentira zavrSene zgrade u
katastarskom operatu sukladno posebnom propisu kojim se ureduje katastar nekretnina.

U tijeku postupka priloZzena je u spis Potvrda o reguliranju naknade za zadrzavanje
nezakonito izgradene zgrade u prostoru, KLASA: UP/I-361-08/16-01/116, URBROJ: 2186/18-
06/5-16-3, od 01.08.2016. godine, izdana po Jedinstvenom upravnom odjelu Grada Ludbrega,
uvidom u koju je utvrdeno je da je podnositelj regulirao obvezu pla¢anja naknade za
zadrzavanje nezakonitih zgrada u prostoru.

Vlasnici i nositelji drugih stvarnih prava na Cestici zemljista iz tocke 1. izreke ovoga
rieSenja, vlasnici i nositelji drugih stvarnih prava na Cesticama zemljiSta koje neposredno
grani¢e sa tom Cesticom zemlji$ta i jedinica lokalne samouprave na ¢ijem se podrucju nalazi ta
Cestica, pozvani su na uvid u spis radi izjaSnjenja pozivom od 09.05.2016. godine, koji im je
dostavljen javnom objavom na oglasnoj plo¢i ovoga upravnog tijela od 09.05.2016. do
17.05.2016. godine.

Navedene stranke pozvane su na uvid u spis radi izjaSnjenja dana 17.05.2016. godine,
ali se pozivu nisu odazvale osobno niti putem opunomocdenika, a $to je utvrdeno zapisnikom
sastavljenim dana 17.05.2016. godine od strane ovoga upravnog tijela.

Bududéi da je u provedenom postupku utvrdeno da su ispunjeni svi propisani uvjeti za
ozakonjenje predmetnih gradevina postuplieno je prema odredbi ¢lanka 18. Zakona o
postupanju s nezakonito izgradenim zgradama ("Narodne novine" broj 86/12 i 143/13), te je
odlu¢eno kao u tocki 1. izreke ovoga rjeSenja.

Sadrzaj tocke 1. i 3. izreke ovoga rieSenja sukladan je odredbama ¢lanka 23. stavka 1. i
4. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama ("Narodne novine" broj 86/12 i
143/13).

U tocki 2. izreke ovoga rieSenja odlu¢eno je u skladu s odredbom ¢lanka 24. stavka 3.
Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama ("Narodne novine" broj 86/12 i
143/13).

DOKUMENT: RJESENJE O IZVEDENOM STANJU
PODNOSITELJ: Grad Ludbreg, Trg Svetog Trojstva 14
KLASA: UP/I-361-07/13-01/4276, URBROJ: 2186/1-06-3/3-16-16-TS STRANA 3/4
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Upravna pristojba za izdavanje rje$enja o izvedenom stanju, po Tarifnom broju 1. i 2.
Zakona o upravnim pristojpama ("Narodne novine" broj 8/96, 77/96, 95/97, 131/97, 68/98,
66/99, 145/99, 30/00, 116/00, 163/03, 17/04, 110/04, 141/04, 150/05, 153/05, 129/06, 117/07,
25/08, 60/08, 20/10, 69/10, 126/11, 112/12, 19/13, 80/13, 40/14 i 69/14), u iznosu od 70,00 kn
placena je biljezima u cijelosti i poniStena na podnesku.

POUKA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rieSenja moze se izjaviti Zalba Ministarstvu graditeljstva i prostornoga
uredenja, Zagreb, Ulica Republike Austrije 20, u roku od 15 dana od dana primitka. Zalba se
predaje u pisanom obliku neposredno ili $alje postom ovom Upravnom odjelu, a moZe se izjaviti
i u zapisnik, uz pristojpbu prema Tarifnom broju 3. Zakona o upravnim pristojpama ("Narodne
novine" broj 8/96, 77/96, 95/97, 131/97, 68/98, 66/99, 145/99, 30/00, 116/00, 163/03, 17/04,
110/04, 141/04, 150/05, 153/05, 129/06, 117/07, 25/08, 60/08, 20/10, 69/10, 126/11, 112/12,
19/13, 80/13, 40/14 i 69/14) u iznosu od 50,00 kn.

VISI STRUCNI SURADNIK ZA POSLOVE
PROSTORNOG UREPENJA |

DOSTAVITI:

(1. Grad Ludbreg, Trg Svetog Trojstva 14,
2. Oglasna plo¢a, ovdje,
3. Evidencija, ovdje,
4. Arhiva, ovdje.

NA ZNANJE:

Grad Ludbreg, Ludbreg, Trg Svetog Trojstva 14,
Hrvatske vode, Varazdin, Medimurska 26b,
Gradevinska inspekcija, Varazdin, Kratka 1/1ll,

Ured drzavne uprave u Varazdinskoj zupaniji -
Ispostava Ludbreg, Trg Svetog Trojstva 14, Ludbreg.

GV =X

DOKUMENT: RJESENJE O IZVEDENOM STANJU
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OvA UPORABNA DOZVOLA JE
PRAVOMOCNA S DANOM 29.04.20\D

ol

e uppree, 19 04§01 godine
1 : ,. Ovlastena osQ)

REPUBLIKA HRVATSKA
Varazdinska Zupanija

Upravni odjel za prostorno uredenje,
graditeljstvo i zastitu okolisa
Ispostava Ludbreg

KLASA: UP/I-361-05/19-01/000005
URBROJ: 2186/1-06-3/3-19-0006
Ludbreg, 29.04.2019. godine

VaraZdinska Zupanija, Upravni odjel za prostorno uredenje, graditeljstvo i zastitu okolisa,
Ispostava Ludbreg, rjeSavajuci po zahtjevu koji je podnio investitor ODVODNJA d.o.0., HR-
42230 Ludbreg, Sigetec Ludbreski, Sajmisna ulica 19, OIB 10186946018, na temelju ¢lanka 99.
stavka 1. Zakona o gradnji ("Narodne novine" broj 153/13., 20/17.), te &lanka 62. Zakona o
izmjenama i dopunama Zakona o gradniji (,Narodne novine" broj 39/19.), izdaje

UPORABNU DOzZVOLU

Dozvoljava se uporaba:

- rekonstruiranog (dogradenog) dijela postoje¢e gradevine gospodarske namjene,
poslovne djelatnosti, 2. skupine - upravne zgrade, te

- izgradene gradevine pomoéne namjene, 2. skupine — nadstrednice,

na novoformiranoj gradevnoj Cestici k.¢.br. 248/4 k.o. Sigetec Ludbreski (Sigetec Ludbreski,
Sajmi3na ulica 19), za koje je izdan pravomoéan akt za rekonstrukciju i gradenje i to:

- Gradevinska dozvola, KLASA: UP/I-361-03/18-01/000021, URBROJ: 2186/1-06-3/3-18-
0009, od 20.06.2018. godine, izdana po Upravnom odjelu za prostorno uredenje,
graditeljstvo i zastitu okoliSa Varazdinske Zupanije, Ispostava Ludbreg, pravomoéna s
danom 17.07.2018. godine.

OBRAZLOZENJE

Investitor, ODVODNJA d.o.0., HR-42230 Ludbreg, Sigetec Ludbreski, Sajmisna ulica 19, OIB
10186946018, zatrazio je podneskom zaprimljenim dana 29.03.2019. godine izdavanje
uporabne dozvole za rekonstruirani dio postojece zgrade, te izgradenu nadstresnicu, iz izreke.

DOKUMENT: UPORABNA DOZVOLA ID: P20190329-352144-Z03
INVESTITOR: ODVODNJA d.o.0., HR-42230 Ludbreg, Sigetec Ludbreski, Sajmigna ulica 19, OIB 10186946018
KLASA: UP/I-361-05/19-01/000005, URBROJ: 2186/1-06-3/3-19-0006 STRANICA 1/3
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Uz zahtjev, investitor je priloZzio dokumentaciju propisanu ¢lankom 137. stavak 2. Zakona o
gradniji (,Narodne novine" broj 153/13., 20/17.) i to:

a) fotokopija gradevinske dozvole, iz tocke |. izreke,

b) podatke o sudionicima u gradnji,

C) pisane izjave izvodaca o izvedenim radovima i uvjetima odrzavanja gradevine,
d) zavr$na izvje$¢a nadzornih inZenjera o izvedbi gradevine,

e) izjava ovlastenog inZenjera geodezije da je gradevina izgradena u skladu s geodetskim
projektom,

f) energetski certifikat zgrade.

Zahtjev je osnovan.
U provedenom postupku utvrdeno je:

e u spisu su prilozeni propisani dokumenti iz ¢lanka 137. stavka 2. Zakona o gradnji
(,Narodne novine" broj 153/13., 20/17.);

¢ dana 24.04.2019. godine obavljeni je tehnicki pregled u smislu odredbe ¢lanka 139.
Zakona o gradnji, o ¢emu je sastavljen zapisnik, kojim je utvrdeno da su rekonstruirani
(dogradeni) dio upravne zgrade, te izgradena nadstres$nica, izvedeni u skladu s
pravomoénom gradevinskom dozvolom u pogledu ispunjavanja temeljnih zahtjeva za
gradevinu, lokacijskih uvjeta i drugih uvjeta odredenih gradevinskom dozvolom;

e gradevina je prikiju¢ena na prometnu povrsinu i druge gradevine i uredaje komunalne ili
druge infrastrukture odredene gradevinskom dozvolom;

e priviemene gradevine izgradene u okviru pripremnih radova, oprema gradilista,
neutrodeni gradevinski materijal, te otpad uklonjeni su, a zemljiste na podrugju gradilista
i na prilazu gradili$tu dovedeno je u uredno stanje.

Slijedom iznesenoga postupalo se prema odredbi ¢lanka 144. stavka 1. Zakona o gradniji
("Narodne novine" broj 153/13., 20/17.), te ¢lanka 62. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona
o gradnji (,Narodne novine" broj 39/19.), te je odlu¢eno kao u izreci.

Upravna pristojba za izdavanje ove uporabne dozvole plaéena je u iznosu od 1.000,00 kuna na
racun Varazdinske Zupanije, prema Tarifnom broju 51. stavak 2. totka 4. Uredbe o Tarifi
upravnih pristojbi (,Narodne novine" broj 8/17., 37/17., 129/17., 18/19.).

Upravna pristojba prema Tarifnom broju 1. i 2. Uredbe o Tarifi upravnih pristojbi plaéena je u
iznosu 70,00 kuna drzavnim biljezima emisije Republike Hrvatske, koji su zalijeplieni na
podnesku i ponisteni pe¢atom ovoga tijela.

DOKUMENT: UPORABNA DOZVOLA T ID: P20190329-352144-203
INVESTITOR: ODVODNJA d.0.0., HR-42230 Ludbreg, Sigetec Ludbredki, Sajmi&na ulica 19, OIB 10186946018
KLASA: UP/I-361-05/19-01/000005, URBROJ: 2186/1-06-3/3-19-0006 STRANICA 2/3
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UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rieSenja moze se izjaviti Zalba Ministarstvu graditeljstva i prostornoga uredenja, u
roku od 15 dana od dana primitka. Zalba se predaje putem tijela koje je izdalo ovaj akt
neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se $alje po$tom preporu¢eno. Na Zalbu se
placa pristojba u iznosu 35,00 kuna prema tarifnom broju 3. Uredbe o Tarifi upravnih pristojbi
(,Narodne novine" broj 8/17., 37/17., 129/17., 18/19.).

REDENJA | GRADITELJSTVA
a Ereiz, mag.ing.aedif.

DOSTAVITI:

6) ODVODNJA d.o.0., HR-42230 Ludbreg,
Sigetec Ludbreski, Sajmisna ulica 19
2. Evidencija, ovdje
3. U spis, ovdje

NA ZNANJE:
1. Drzavna geodetska uprava, Podruéni ured za katastar

Varazdin, Odjel za katastar nekretnina Varazdin, Ispostava
Ludbreg, HR-42230 Ludbreg, Trg Svetog Trojstva 14

DOKUMENT: UPORABNA DOZVOLA ID: P20190329-352144-203
INVESTITOR: ODVODNJA d.o.0., HR-42230 Ludbreg, Sigetec Ludbreski, Sajmisna ulica 19, OIB 10186946018
KLASA: UP/I-361-05/19-01/000005, URBROJ: 2186/1-06-3/3-19-0006 STRANICA 3/3
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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 i 39/19)

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)

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

Ll SRR
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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,
> TroSkovnom metodom u svezi izracCuna vrijednosti predmetnih gradevina

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 podrucdju, utvrdio sam
evidentirane usporedive kupoprodajne transakcije, gradevinskog zemljista.
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7. LOKACIJA
7.1. MAKROLOKACIJA

Sigetec Ludbreski (kajkavski Segetec) je naselje u Republici Hrvatskoj, u sastavu
Grada Ludbrega, Varazdinska zupanija.

Prema popisu stanovnistva iz 2001. godine, naselje je imalo 765 stanovnika te 209
obiteljskih kucanstava.
Prema popisu stanovnistva 201 1. godine naselje je imalo 667 stanovnika.

ﬁl_ﬂ*._gl;':éﬂ- .



https://hr.wikipedia.org/wiki/Kajkavsko_narje%C4%8Dje
https://hr.wikipedia.org/wiki/Hrvatska
https://hr.wikipedia.org/wiki/Ludbreg
https://hr.wikipedia.org/wiki/Vara%C5%BEdinska_%C5%BEupanija
https://hr.wikipedia.org/wiki/2001.
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7.2.MIKROLOKACIJA

Prema Prostornom planu uredenja Grada Ludbrega ("Sluzbeni vjesnik Varazdinske
zupanije”, broj 6/03, 22/08 i07/1016/15., 25/15 prociséeni tekst) predmetne procjenjivane
Cestice Ck.br. 248/4 i 248/6 nalaze se unutar gradevinskog podrucja naselja u zoni mjesovite
namjene, dok se ck.br. 248/9 nalazi izvan gradevinskog podrucja.

1ZVOD 1Z PROSTORNO- PLANSKE DOKUMENTACIJE

3505 \ ’l”

Ck.br. 248/4 k.o. Sigetec Ludbreski

Ck.br. 248/6 k.o. Sigetec Ludbreski

Ck.br. 248/9 k.o. Sigetec Ludbreski


https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz710.pdf
http://arhiva.vzz.hr/images/stories/prostorni-plan/LUDBREG_ID/LUDBREG/ludbreg-2015/sl_vj_br_6_2015.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz2515.pdf
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7.3.SADASNJE KORISTENJE I RAZVOJNI POTENCIJAL ZEMLJISTA

Predmet ove procjene su katastarske Cestice br. 248/4, 248/6 i 248/9. Prilikom pregleda
predmetne Cestice ck.br. 248/4 k.o. Sigetec Ludbreski bilo je vidljivo da se na istoj nalaze
upravna zgrada, pomocna zgrada - spremiste, te dvije nadstresnice. Cestica 248/6 predstavlja

neizgradeno gradevinsko zemljiste, dok se ck.br. 248/9 koristi kao put za potrebe manipulativnog
prostora prethodno navedenih Cestica.

Kako je prethodno navedeno, prilikom pregleda predmetnih cestica bilo je vidljivo da se
na navedenim cesticama nalaze:

- upravna zgrada

- pomocna zgrada-spremiste

- nadstreSnica

- nadstreSnica za drvenu gradu

Upravna zgrada je max. dimenzija 23,20 x 28,83 m, katnosti prizemlje (Pr).

Pomocna zgrada-spremiste je max. dimenzija 6,00 x 13,10 m, katnosti prizemlje (Pr).
Nadstresnica je max. dimenzija 1,00 x 15,30 m.

Nadstresnica za drevau gradu je max. dimenzija 2,10 x 12,20 m.

Prema Prostornom planu uredenja Grada Ludbrega ("Sluzbeni vjesnik VaraZdinske
zupanije”, broj 6/03, 22/08 i07/1016/15., 25/15 prociséeni tekst) predmetne procjenjivane

Cestice Ck.br. 248/4 i 248/6 nalaze se unutar gradevinskog podrucja naselja u zoni mjesovite
namjene, dok se ck.br. 248/9 nalazi izvan gradevinskog podrucja.

Za pretpostaviti je da ée predmetne nekretnine zadriati postojecu namjenu.


https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz710.pdf
http://arhiva.vzz.hr/images/stories/prostorni-plan/LUDBREG_ID/LUDBREG/ludbreg-2015/sl_vj_br_6_2015.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz2515.pdf
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8. PROCJENA VRIJEDNOSTI

Kod izracuna vrijednosti nekretnine:

katastarske cestice br. 248/4, K.0. Sigetec Ludbreski, upisane U zemljisnoknjizni ulozak br.
792, kao gospodarsko dvoriste sa 2875 m?, upravna zgrada sa 78 m?, poslovna zgrada sa
99 m? nadstresnica sa 12 m? nadstresnica sa 12 m? nadstresnica sa 144 m?,
sveukupne povrsine 3220 m?,

katastarske cestice br. 24816, k.0. Sigetec Ludbreski, upisane U zemljisnoknjizni ulozak br.
792, kao livada sa 10034 m?,

katastarske cestice br. 24819, K.0. Sigetec Ludbreski, upisane U zemljisnoknjizni ulozak br.
937, kao put sa 1239 m?,

na lokaciji u Sigetecu Ludbreskom, Sajmisna ulica 19.

Vrijednost c¢e Ciniti:

- vrijednost zemljista ¢k.br. 248/4, 248/6 i 248/9
- vrijednost prikljucaka

- vrijednost upravne zgrade

- vrijednost pomocne zgrade - spremista

- vrijednost nadstresnice

- vrijednost nadstresnice za drvenu gradu

- vrijednost komunalnog i vodnog doprinosa

- vrijednost vanjskog uredenja

Vrijednost zemljista ispod same gradevine biti ¢e obracunata sa ostalim zemljistem.
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8.1. OPIS NEKRETNINE

8.1.1. UPRAVNA ZGRADA

Status lokacije:

Vrsta gradevine:

Vrijeme izgradnje:

Prema Prostornom planu uredenja Grada Ludbrega ("Sluzbeni vjesnik
Varazdinske Zupanije”, broj 6/03, 22/08 i07/10 i 6/15., 25/15 prociséeni
tekst) predmetne procjenjivane Cestice ck.br. 248/4 i 248/6 nalaze se unutar
gradevinskog podrucja naselja u zoni mjesovite namjene, dok se ck.br.
248/9 nalazi izvan gradevinskog podrucja.

poslovna zgrada

zgrada je izgradena 1965. godine

Funkcija gradevine: upravna zgrada

Katnost gradevine:

prizemlje (Pr)

Konstrukcija gradevine (konstrukcija se pretpostavlja, na osnovu vanjskog i_unutarnjeg

Fasada:

Unutarnja stolarija:
Vanjska stolarija:
Limarija:

Instalacije:

preqleda i iskustva potpisanog gradevinskog vijeStaka i procjenitelja)

- temelji prema pretpostavci izvedeni kao temeljne trake ispod nosivih
zidova

Prizemlje:
- podna konstrukcija prizemlja je armiranobetonska ploca, sa zavrsnom

obradom (keramika)
- zidovi prizemlja su izvedeni od cigle jedinke, zavrsno obradeni i obojani
poludisperzivnim bojama, ili obloZeni keramikom
- pregradni zidovi izvedeni su od gipskartona
- stropna konstrukcija prizemlja, izvedena je od drvenih grednika te je
podaskana

Kroviste:
- izvedeno drveno, dvostresno, prekriveno glazirani valoviti crijep

izvedena kontaktna fasada

izvedena iz drva i drvnih preradevina
izvedena od PVC-a, izo staklo, 4+16+4
izvedena od plastificiranog lima

prikljucak vode, struje, plina UMP


https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz710.pdf
http://arhiva.vzz.hr/images/stories/prostorni-plan/LUDBREG_ID/LUDBREG/ludbreg-2015/sl_vj_br_6_2015.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz2515.pdf
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8.1.2. POMOCNA ZGRADA - SPREMISTE

Status lokacije: Prema Prostornom planu uredenja Grada Ludbrega ("Sluzbeni vjesnik
Varazdinske Zupanije”, broj 6/03, 22/08 i07/10 i 6/15., 25/15 prociséeni
tekst) predmetne procjenjivane Cestice ck.br. 248/4 i 248/6 nalaze se unutar
gradevinskog podrucja naselja u zoni mjesovite namjene, dok se ck.br.
248/9 nalazi izvan gradevinskog podrucja.

Vrsta gradevine: pomocna zgrada

Vrijeme izgradnje:  zgrada je izgradena 1965. godine
Funkcija gradevine: sprmeiste

Katnost gradevine:  prizemlje (Pr)

Konstrukcija gradevine (konstrukcija se pretpostavlja, na osnovu vanjskog i_unutarnjeg
pregleda i iskustva potpisanog gradevinskog vjestaka i procjenitelja)

- temelji prema pretpostavci izvedeni kao temeljne trake ispod nosivih
zidova

Prizemlje:

- podna konstrukcija prizemlja je armiranobetonska ploca, sa zavrsnom
obradom (keramika)

- zidovi prizemlja su izvedeni od betonskih blokova, zavrsno obradeni i
obojani poludisperzivnim bojama, ili obloZeni keramikom

Kroviste:
- izvedeno drveno, dvostresno, prekriveno valovitim limom

Fasada: izvedena hirofa

Unutarnja stolarija: izvedena iz drva i drvnih preradevina
Vanjska stolarija:  izvedena metalna, jednostruko mutno staklo
Limarija: izvedena od plastificiranog lima

Instalacije: prikljucena na komunalnu infrastrukturu upravne zgrade


https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz710.pdf
http://arhiva.vzz.hr/images/stories/prostorni-plan/LUDBREG_ID/LUDBREG/ludbreg-2015/sl_vj_br_6_2015.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz2515.pdf
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8.1.3. NADSTRESNICA

Status lokacije:

Vrsta gradevine:
Vrijeme izgradnje:
Funkcija gradevine:

Katnost gradevine:

Prema Prostornom planu uredenja Grada Ludbrega ("Sluzbeni vjesnik
Varazdinske Zupanije”, broj 6/03, 22/08 i07/10 i 6/15., 25/15 prociséeni
tekst) predmetne procjenjivane Cestice ck.br. 248/4 i 248/6 nalaze se unutar
gradevinskog podrucja naselja u zoni mjesovite namjene, dok se ck.br.
248/9 nalazi izvan gradevinskog podrucja.

pomocna zgrada
zgrada je izgradena 2019.godine
nadstresnica

prizemlje (Pr)

Konstrukcija gradevine (konstrukcija se pretpostavlja, na osnovu vanjskog i_unutarnjeg

Fasada:

Unutarnja stolarija:
Vanjska stolarija:
Limarija:

Instalacije:

preqleda i iskustva potpisanog gradevinskog vijeStaka i procjenitelja)

- temelji prema pretpostavci izvedeni kao temeljne trake ispod nosivih
zidova

Prizemlje:

podna konstrukcija prizemlja je armiranobetonska ploca, zagladena
- metalna nosiva konstrukcija
- dio zatvoren sa valovitim limom

Kroviste:
- izvedena metalna konstrukcija, jednostresno, pokriveno valovitim limom

nije izvedena, manjim dijelom zatvorena limenim plocama
nije izvedena

nije izvedena

izvedena od plastificiranog lima

nema prikljucaka


https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz710.pdf
http://arhiva.vzz.hr/images/stories/prostorni-plan/LUDBREG_ID/LUDBREG/ludbreg-2015/sl_vj_br_6_2015.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz2515.pdf
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8.1.4. NADSTRESNICA za drvenu gradu

Status lokacije:

Vrsta gradevine:
Vrijeme izgradnje:
Funkcija gradevine:

Katnost gradevine:

Prema Prostornom planu uredenja Grada Ludbrega ("Sluzbeni vjesnik
Varazdinske Zupanije”, broj 6/03, 22/08 i07/10 i 6/15., 25/15 prociséeni
tekst) predmetne procjenjivane Cestice ck.br. 248/4 i 248/6 nalaze se unutar
gradevinskog podrucja naselja u zoni mjesovite namjene, dok se ck.br.
248/9 nalazi izvan gradevinskog podrucja.

pomocna zgrada
zgrada je izgradena 2016.godine
spremiste za drvenu gradu

prizemlje (Pr)

Konstrukcija gradevine (konstrukcija se pretpostavlja, na osnovu vanjskog i_unutarnjeg

Fasada:

Unutarnja stolarija:
Vanjska stolarija:
Limarija:

Instalacije:

pregleda i iskustva potpisanog gradevinskog vjeStaka i procjenitelja)

- temelji prema pretpostavci izvedeni kao temeljne trake ispod nosivih
zidova

Prizemlje:

podna konstrukcija prizemlja je armiranobetonska ploca, zagladena
- metalna nosiva konstrukcija
- dio zatvoren sa valovitim limom

Kroviste:
- izvedena metalna konstrukcija, dvostresno, pokriveno valovitim limom

nije izvedena, zatvoreno limenim plocama
nije izvedena
nije izvedena
nije izvedena

nema prikljucaka


https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz710.pdf
http://arhiva.vzz.hr/images/stories/prostorni-plan/LUDBREG_ID/LUDBREG/ludbreg-2015/sl_vj_br_6_2015.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz2515.pdf
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8.2. SPECIFIKACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

Za izracun vrijednosti predmetne gradevine, potrebna nam je njegova neto korisna povrsina,
bruto povrsina i volumen. Neto korisna povrSina dobije se umnoSkom stvarne povrsSine i
pripadajuceg koeficijenta prema vrsti i lokaciji prostorije.

ISKAZ POVRSINA UPRAVNE ZGRADE

X NE-I-:O BRUTO
KAT OPIS POVRSINA KOEFIC. POVRSINA || poresing | VOLUMEN
m?2 REDUKCIJE m?2 " m3
PRIZEMLIE | g1 23,63 1,00 23,63
PRIZEMLJE | Hodnik 15,35 1,00 15,35
PRIZEMLJE Sanitarni ¢vor 5,05 1,00 5,05
PRIZEMLJE | Arhiva 5,43 1,00 5,43
PRIZEMLJE | Ured 2 10,71 1,00 10,71
UKUPNO: 60,17 60,17 78,72 343,61

Upravna zgrada sastoji se od neto korisne povrsine koja iznosi 60,17 m> bruto povrsine 78,72
m? i volumena od 343,61 m®.

ISKAZ POVRSINA POMOCNE ZGRADE -

SPREMISTE
X NE-I:O BRUTO
KAT OPIS POVRSINA KOEFIC. POVRSINA PoVRSINA | VOLUMEN
m?2 REDUKCIJE m?2 " m3
PRIZEMLJE Spremiste 71,29 0,35 24,95
PRIZEMLJE | Garderoba 8,43 1,00 8,43
UKUPNO: 79,72 33,38 87,03 322,28

Pomocna zgrada - spremiste sastoji se od neto korvisne povrsine koja iznosi 33,38 mz, bruto
povrsine 87,03 m? i volumena od 322,28 m° .

Nadstres$nica se sastoji od tlocrtne povrine 153,00 m? .

Nadstresnica za drvenu gradu se sastoji od tlocrtne povrsine 25,62 m® .
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8.3. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

Prema Prostornom planu uredenja Grada Ludbrega ("Sluzbeni vjesnik Varazdinske Zupanije",
broj 6/03, 22/08 107/10 i 6/15., 25/15 procisceni tekst) predmetne procjenjivane Ccestice ck.br.
248/4 i 248/6 nalaze se unutar gradevinskog podrucja naselja u zoni mjesovite namjene, dok se
¢k.br. 248/9 nalazi izvan gradevinskog podrucja.

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 podrudija.

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 sumsko 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,

c. narocite privlacne 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:
- _predmetne procjenjivane cestice br. 248/4 i 248/6 nalaze 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.

- predmetna procjenjivana destica br. 248/9, nalazi_se u IV _kategoriji zemljista, koja
obuhvaca ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrucja: 2. pogodna poljoprivredna zemljista
obuhvacaju poljoprivredne i sSumske povrsine Ciji narocito povoljan poloZaj moze utjecati na visu



https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz710.pdf
http://arhiva.vzz.hr/images/stories/prostorni-plan/LUDBREG_ID/LUDBREG/ludbreg-2015/sl_vj_br_6_2015.pdf
https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz2515.pdf
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razinu trzisSne 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,

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

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.



GRADEVINSKO ZEMLJISTE
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Uvidom u eNekretnine, na promatranom podrucju, utvrdio sam evidentirane usporedive

kupoprodajne transakcije, gradevinskog zemljista.

POREDBENA NEKRETNINA 1

POREDBENA NEKRETNINA 2

——-VARAZDINSKAIULICA'—‘

1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
| ID ZKC
{ Datum pregleda
| Vrsta nekretnine
| ID PN (PU)
| Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

| PovrSina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)

| Datum ugovora

| POREZI:

»

Vrijednost atributa
725433
9.7.2020.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
3596590
KP - KUPOPRODAJA

850,00
33.500,40
23.05.2017

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

« Promet podlijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka
| Cjenovni blok

| PreteZita namjena cjenovnog bloka

25

PROVEDENA EVALUACDIA
VINOGRADI LUDBRESKI - NASELJE
GP - GRADEVINSKO PODRUCIE

NASELJA MIESOVITE NAMJENE
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena R
Naziv atributa Vrijednost atributa
1250520
9.7.2020.
GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
4228955

1D PN {PU)
Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora
POREZI:

KP - KUPOPRODAJA

1.778,00
69.500,00
20.03.2020

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

« Promet podlijeZe placanju PDV-2
« Stopa PDV-2 (%)
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni

« QOptiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

25

PREUZETO OD PU
MARTIJANEC - IZGRADENO

GP - IZGRADENI I NEIZGRADENI
DIO GRADEVINSKOG PODRUCIA



POREDBENA NEKRETNINA 3
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Naziv atributa

1D ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

1D PN (PU)
| Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

POREZI:

« Promet podlijeZe placanju PDV-2
* Stopa PDV-a (%)

o PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

. PreteZitz namjena cjenovnog bloka
\freta nanuarar | NNARERTI

£ Zbirka kupeprodajnih cijena
(7] A\ Stan/apartman
"] .~ Stambeni objekt (kuca)
] A\ Poslovne zgrade
(] 4\ Poslovni prostor
| A\ Gospodarske zgrade
"] A\ Nekretnina za povremeni b
]  Garaia
| A\ Parkirno-garazno mjesto
(] A Parkirno mjesto
] B8 Razlicite nekretnine
]  Ostalo
] RuSevine

Gradevinsko zemljiste

1 Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

[] @ Poljoprivredno zemljiste
7] € Sumsko zemljiste
] @ Priradnn nenladnn 7zemliiét

»

Vrijednost atributa
1142862
9.7.2020.
GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
4087750
KP - KUPOPRODAJA

498,00
20.000,00
14.08.2019

' 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 MJESOVITE NAMIENE
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8.3.1. 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 Postojedi Grad
Ukupno star!ﬂ be.ni star!ﬂbe.ni Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti

218, 1.4r. 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
2.1r. 100,28 §5,80 101,23 99,91 100,33 100,52
3.4r. 101,31 95,67 102,30 101,96 101,80 97,74
4.ir. 100,75 94 24 101,57 100,35 101,38 98 26

27, 1.tr. 100,85 92 36 102,51 100,72 102,25 9553
24r. 104,55 95,71 106,17 102,69 106,58 100,93
3r. 105,13 97,76 106,65 106,45 105,45 100,20
4 fr. 108,45 83,73 110,45 110,45 108,67 102,25

2 &, 1.4r. 109,44 99,03 111,38 112,15 110,24 99,57
2.1r. 109,25 58,51 111,47 114,51 109,33 98,94
3.4r. 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
4.ir. 113,54 101,45 116,00 115,82 113,50 102,00

219 1.4r. 117,55 108,00 119,52 125,02 118,67 100,58
24r. 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
3tr. 121,36 109,07 123,50 133,46 118,05 103,92
4 fr. 124 80 108,45 128,08 137 38 120,35 109 64

*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

izjednacena cijena

USPOREDBA 1. | USPOREDBA 2. [ USPOREDBA 3.
GRADEVINSKO
ZEMLJISTE
OSNOVNI ULAZNI PODACI, EKONOMSKI ASPEKTI
Lokacija nekretnine
ID PN 3596590 4228955 4087750
,. . . Vinogradi .
a)katastarska opéina Sigetec Ludbreski Ludbreski Martijanec Ludbreg
b) katastarska Cestica 248/4, 248/6 2395/10 88/1 731
Neto korisna povrSina (m?) 3220, 10034 850 1778 498
Prodajna/trazena cijena 33.500,40 69.500,00 20.000,00
Cijena po kn/m? 39,41 39,09 40,16
Datum transakcije 23.05.2017. 20.03.2020. 14.08.2019.
Bazni indeks na dan prodaje (A) 100,93 109,64 103,98
Bazni indeks na dan vrednovanja(B) 109,64
Koeficijent korekcije (B/A) 1,09 1,00 1,05
Przlagodb‘a.cyemf nqkon meduvre- 42,81 39,09 42,35
menskog izjednacenja
Vrsta transakcije kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
. . . M-mjeSovita M-mjeSovita M-mjesovita M-mjeSovita
Vrsta gradevinskog koristenja . . . .
namjena namjena namjena namjena
Mjera gradevinskog koristenja
Lo Lo 2,00 2,00 2,00 2,00
(koeficijent iskoristivosti)
Koeﬁvc.‘lj.ent za pi:erac.unavan.]e zbog 145 145 145 145
razlicitih mogucnosti gradnje
Koeficijent odstupanja zbog razlicite
mjere grfzd‘?vmskog .kor.zste.i.ya (Prz_log 1,00 1,00 1,00
11. Pravilnik o procjeni vrijednosti
nekretnine)
M.eduvr?mens.k.l i interklvalitativno 42,81 39,09 42,35
izjednacena cijena
Kategorija zemljista I. kategorija I. kategorija I. kategorija I. kategorija
Kore.k.(v:uskl faktor za kategoriju 1,00 1,00 1.00
zemljista
Z.W.eduvrvemens'l.a i interklvalitativno 42,81 39,09 42,35
izjednacena cijena
Aritmeticka sredina 41,42
Odstupanje od prosjeka (kn/m?) 1,40 -2,33 0,93
Odstupanje od prosjeka u % 0 0 0
(max.+30%) 3% 6% 2%
Kvadrat odstupanja 2 5 1
Rezultat odstupanja od prosjeka Zadovoljava Zadovoljava Zadovoljava
Podudarnost poredbenih nekretnina 0 0 0
(max.:40%), (C1.19. Pravilnik) % 0% >%
Meduvremenski i interklvalitativno 42,81 39,09 42.35

Vrijednost 1 m? gradevinskog zemljiSta iznosi :

4142 kn




60

Dobivena je vrijednost jednog metra kvadratnog zemljista 1. kategorije u zoni mjeSovite
namjene u iznosu od 41,42 kn/m?.

Vrijednost ¢k.br. 248/4, k.o. Sigetec Ludbreski koji se nalazi unutar gradevinskog podrudja
u zoni mjesovite namjene dobit ¢emo iz izraza:

Vz=3220x41,42 =133.372,40 kn

Vrijednost ¢k.br. 248/6, k.0. Sigetec Ludbreski koji se nalazi unutar gradevinskog podrudja
u zoni mjesovite namjene dobit cemo iz izraza:

Vz=10.034 x41,42 =415.608,28 kn
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POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

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

POREDBENA NEKRETNINA 1
| Poljoprivredno zemljidte (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena {2
|
Naziv atributa Vrijednost atributa
| 1D ZKC 971248
Datum pregleda 9.7.2020.
‘ Vrsta nekretnine POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
N | ID PN (PU) 3882544
| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrgina u prometu 11.832,78
. Vrijednost nekretnine (KN) 50.000,00
Lﬁ;’qber‘ei‘k . | Datum ugovora 21.09.2018
| 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.

W ‘ « Promet podlijeZe placanju PDV-3
Y, « Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljuen u prikazanoj cijeni
| « Optiranje
|
| Status podatka PREUZETO OD PU
&l | Cienovni blok SELNIK - OBRADIVO

| pretesita namjena ¢jenovnog bloka P3 - OSTALO OBRADIVO TLO

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena [ &
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 683332

| Datum pregleda 9.7.2020.

| Vrsta nekretnine POLIOPRIVREDNO ZEMUIISTE (PZ)
ID PN (PU) 3539327

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

¥ | PovrSina u prometu 1.179,00
) Vrijednost nekretnine (KN) 4.500,00
Datum ugovora 02.03.2017

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-a (%) 25

« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni

* Optiranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok SELNIK - OBRADIVO

| Pretesita namjena cjenovnog bloka P3 - OSTALO OBRADIVO TLO
)




POREDBENA NEKRETNINA 3
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Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

[»]

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1055463
Datum pregleda 9.7.2020.
Vrsta nekretnine POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
ID PN (PU) 3981291
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu 2.877,00
Vrijednost nekretnine (KN) 8.000,00
Datum ugovora 26.02.2019

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 ukljucen u prikazanoj cijeni
* Optiranje
Status podatka PREUZETO OD PU
; 5 GLOBOCEC LUDBRESKI -
Cienovni blok VRIEDNO OBRADIVO
PreteZita namjena cjenovnog bloka P2 - VRDEDNO OBRADIVO TLO

£ Zbirka kupeprodajnih cijena
~[7] A\ Stan/apartman

Stambeni objekt (kuca)

7] A Poslovne zgrade

[F] A Poslovni prostor

7] A\ Gospodarske zgrade

[ A\ Nekretnina za povremeni b

:

Garaza

- [] A\ Parkirno-garazno mjesto
[T A Parkirne mjesto
[ Rrazlicite nekretnine

;

Ostalo

~[]17 " Rusevine

v

Gradevinsko zemljiste —

@ Poljoprivredno zemljiste
[T € Sumsko zemljiste
7] @ pPriradnn nenladnn zemliist
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8.3.2. 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 Postojedi Grad
Ukupno star!ﬂ be.ni star!ﬂbe.ni Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti

218, 1.4r. 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
2.1r. 100,28 §5,80 101,23 99,91 100,33 100,52
3.4r. 101,31 95,67 102,30 101,96 101,80 97,74
4.ir. 100,75 94 24 101,57 100,35 101,38 98 26

27, 1.tr. 100,85 92 36 102,51 100,72 102,25 9553
24r. 104,55 95,71 106,17 102,69 106,58 100,93
3r. 105,13 97,76 106,65 106,45 105,45 100,20
4 fr. 108,45 83,73 110,45 110,45 108,67 102,25

2 &, 1.4r. 109,44 99,03 111,38 112,15 110,24 99,57
2.1r. 109,25 58,51 111,47 114,51 109,33 98,94
3.4r. 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
4.ir. 113,54 101,45 116,00 115,82 113,50 102,00

219 1.4r. 117,55 108,00 119,52 125,02 118,67 100,58
24r. 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
3tr. 121,36 109,07 123,50 133,46 118,05 103,92
4 fr. 124 80 108,45 128,08 137 38 120,35 109 64

*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 POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

PROCJENJIVANA

NEKRETNINA | jSpOREDBA 1. | USPOREDBA 2. | USPOREDBA 3.
POLJOPRIVREDNO
ZEMLJISTE

OSNOVNI ULAZNI PODACI, EKONOMSKI ASPEKTI
Lokacija nekretnine
ID PN 3882544 3539327 3981291

a)katastarska opcina Sigetec Ludbreski  |Sigetec Ludbreski | Sigetec Ludbreski | Sigetec Ludbreski

b) katastarska Cestica 248/9 107/14 260 113/15
Neto korisna povr§ina (m?) 1239 11832,78 1179 2877
Prodajna/traZena cijena 50.000,00 4.500,00 8.000,00
Cijena po kn/m? 4,23 3,82 2,78
Datum transakcije 21.09.2018. 02.03.2017. 26.02.2019.
Bazni indeks na dan prodaje (A) 100,51 95,53 100,59
Bazni indeks na dan vrednovanja(B) 109,64
Koeficijent korekcije (B/A) 1,09 1,15 1,09
Przlagodb.a.czjenf nqkon meduvre- 4,61 4,38 3,03
menskog izjednacenja
Vrsta transakcije kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Vista gradevinskog koristenja pol Jopr|Y[edno pol Jopr|Ytedno pol Jopr|Y[edno pol Jopr|Ytedno

zemljiste zemljiste zemljiste zemljiste

Mjera gradevinskog koristenja

Lo e 1,00 1,00 1,00 1,00
(koeficijent iskoristivosti)
Koeﬁfgent za p;:eraciunavan.je zbog 1,00 1,00 1,00 1,00
razlicitih mogucnosti gradnje
Koeficijent odstupanja zbog razlicite
mjere grt_zd?vmskog _ko;izste_l_q]a (Prl_log 1,00 1,00 1,00
11. Pravilnik o procjeni vrijednosti
nekretnine)
Meduvremenski i interklvalitativno 4,61 4,38 303

izjednacena cijena

Kategorija zemljiSta

IV. kategorija

IV. kategorija

IV. kategorija

IV. kategorija

Korekcijski faktor za kategoriju

1,00 1,00 1,00
zemljista
].Vl.eduvrfzmem‘.l.a i interklvalitativno 4,61 4,38 3,03
izjednacena cijena
Aritmeticka sredina 4,01
Odstupanje od prosjeka (kn/m?) 0,60 0,37 -0,98
Odstupanije od prosjeka u % 0 0 o
(max.+30%) 15% 9% -24%
Kvadrat odstupanja 0 0 1
Rezultat odstupanja od prosjeka Zadovoljava Zadovoljava Zadovoljava
Podudarnost poredbenih nekretnina 0 0 0
(max.£40%), (Cl.19. Pravilnik) 9% 15% 9%
Meduvremenski i interklvalitativno 4,61 4,38 3,03

izjednacena cijena

Vrijednost 1 m? poljoprivrednog zemljiSta iznosi :
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Dobivena je vrijednost jednog metra kvadratnog zemljista 1V. kategorije
u iznosu od 4,01 kn/m?,

Vrijednost ¢k.br. 248/9, k.o. Sigetec Ludbreski koji se nalazi izvan gradevinskog podrudja
dobit éemo iz izraza:

Vz=1.239x4,01 =4.968,39 kn
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8.4. PROCJENA VRIJEDNOSTI PRIKLJUCAKA
Gradevina je prikljucena na:

o clektrodistributivinu mrezu
e vodovodnu mrezu

e plinski UMP spremnik

Procjena vrijednosti prikljucaka provodi se na temelju stvarnih troskova. Na prikljucke se ne
obracunava amortizacija jer im je vrijednost trajna i neprenosiva na druge pravne ili fizicke
osobe. Takoder u obracun nije ukljucena ni pristojba za angaZiranu snagu kao ni pristojba za
telefonske brojeve koje takoder nisu prenosive na druge osobe.

8.4.1. VRIJEDNOST PRIKLJUCKA NA ELEKTROENERGETSKU MREZU

Prikljucka na elektroenergetski vod s razvodnim ormarom, te zakupom snage od
22,08 kwh x 1.350,00 x 1,25 = 37.260,00 kn

Vrijednost prikljucka na elektroenergetsku mreZu iznosi 37.260,00 kn.

8.4.2. VRIJEDNOST PRIKLJUCKA NA GRADSKI VODOVOD

Prikljucni vod: 10,00 m x 255,00 kn = 2.550,00 kn
Vodomjerno okno, brojilo i

fazonski komadi = 4.100,00 kn
UKUPNO: 6.650,00 kn

Vrijednost prikljucka na vodovodnu mreZu iznosi 6.650,00 kn.

8.4.3. VRIJEDNOST PLINSKOG UMP SPREMNIKA

plinski UMP spremnik 20.000,00 kn

Vrijednost plinskog UMP spremnika iznosi 20.000,00 kn.

Ukupna vrijednost prikljuéaka iznosi 63.910.00 kn.
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8.5. PROCJENA VRIJEDNOSTI IZGRADENIH GRADEVINA

Prema odredbi Cl. 55, Pravilnika, za utvrdivanje trosSkova gradnje potrebno je koristiti

normalne troSkove gradnje (dalje u tekstu NTG), a koji predstavljaju troSkove koji bi na triStu

nastali za gradenje novih gradevina. Nadalje, NTG obuhvacaju uobicajene troskove gradnje u

odredenom razdoblju, ukljucivo iznos odgovarajuée stope poreza na dodanu vrijednost.

Izracun kumulativnih NTG prema podacima iz NHK 2010, dani su dani su uz zadane

parametre. U cijene je uracunat PDV i uzgredni trosSkovi od 17% (troSkovi arhitekta i inZenjera

— projektiranje i gradenje, te dozvole, suglasnosti i nalazi) (tablica 1).

1 € na dan vrednovanja iznosi 7,57 kn.

- UPRAVNA ZGRADA
. . stupnjevi obrade i opreme . o
Dijelovi zgrade udio % | troSkovi
1 2 3 4 5

vanjski zidovi + 0,23 193,2

kroviste + 0,15 126,0

vanjska vrata i prozori + 0,11 92,4

unutarnji zidovi i vrata + 0,11 92,4

ploce i stepenice + 0,11 92,4

obloge podova + 0,05 52,5

sanitarije + 0,09 94,5

grijanje + 0,09 94,5

tehnicka opremljenost + 0,06 63,0

cijene € /m? BRP (bruto) 545 605 695 840 1050 ukupno: 900,9

Za predmetnu upravnu zgradu cijena gradenja iznosi 900,9 €/m?, odnosno 6.819,81 kn/m®.

IZRACUN FAKTORA UMANJENJA ZBOG STAROSTI I TROSNOSTI GRAPEVINE POSLIJE OSTECENJA

FK matrica

R.BR.

A - LOKACIJA/TRZISTE

B - ZGRADA OPCENITO

C - STANJE ZGRADE

1. UPORABIVOST U POTPUNOSTI |
DUGOROCNO DANA/OSIGURANA

- optimalna lokacija

- velika potraznja za vrstom
objekta

- skoro nema ponude

- vrlo dobra infrastruktura

- vrlo dobro oblikovanje

- dobra prostorna povezanost
- visoka fleksibilnost

- nema oStec¢enja

- puna stabilnost

- puna uporabivost

- daljnje koritenje nije smanjeno

2. UPORABIVOST DOVOLINA I

DUGOROCNIJE DANA/OSIGURANA

- dobra lokacija

- redovita potraznja za
vrstom objekta

- mala ponuda

- vrlo dobra infrastruktura

- vrlo dobro oblikovanje

- dobra prostorna povezanost
- dovoljna fleksibilnost

- mala oSte¢enja

- puna stabilnost

- jo$ dobra uporabivost

- daljnje koritenje jedva smanjeno

FAKTOR
KORISTENJA
ZGRADE

3.  UPORABIVOST SMANJENA, ALI
SREDNJEROCNO DANA/OSIGURANA

- srednja lokacija

- joS postoji potraznja za
vrstom objekta

- dovoljna ponuda

- dovoljna infrastruktura

- prosje¢no oblikovanje

- prosje¢na prostorna organizacija
- umjerena fleksibilnost

- jasna oStecenja

- smanjena stabilnost

- prosjec¢na uporabivost

- daljnje koriStenje smanjeno

(FK)

4. UPORABIVOST OGRANICENO
DANA/OIGURANA

- umjrena lokacija
- mala potraznja za
vrstom objekta

- bogata ponuda

- dovoljna infrastruktura

- umjereno oblikovanje

- umjerena prostorna organizacija
- nema fleksibilnost

- jasna oStecenja

- smanjena stabilnost

- smanjena uporabivost

- daljnje kori§tenje jasno smanjeno

5. UPORABIVOST KRATKOROCNO

DANA/OSIGURANA

- nezadovoljavajuca lokacija
- jedva postoji/ne postoji

potraznja za vrstom objekta
- velika ponuda

- nedovoljna infrastruktura

- umjereno oblikovanje

- nedovoljna prostorna organizacija
- bez fleksibilnosti

- znatna oStecenja

- smanjena stabilnost

- nedovoljna uporabivost

- daljnje koriStenje samo kratkoro¢no|
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ODABIR KLASIFIKACIJE

A 3./4.
B 2.
C 2./3.

ODABIREMO FAKTOR KORISTENJA 3,50

starost gradevine G 55
odrzivi vijek koristenja OVK 80
faktor koristenja Fk 3,50
relativna starost (G/OVK) 68,75 %
OOVK = 37% x OVK 29,60
zamjenska starost ( OVK-OOVK) 50,4
linearni otpis = 50,4/80 63,00%

GRADEVINSKA VRIJEDNOST UPRAVNE ZGRADE

Sv=60,17 x 37% x 6.819,81 = 151.828,75 kn

Gradevinska vrijednost upravne zgrade iznosi 151.828,75 kn.
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POMOCNA ZGRADA - SPREMISTE

Dijelovi zgrade stupnjevi obrade i opreme udio % | troskovi
1 2 3 4 5
vanjski zidovi + 0,23 139,15
kroviste + 0,15 81,75
vanjska vrata i prozori 0,11 59,95
unutarnji zidovi i vrata 0,11 59,95
ploce i stepenice + 0,11 66,55
obloge podova + 0,05 27,25
sanitarije + 0,09 54,45
grijanje 0,09 0
tehnicka opremljenost 0,06 0
cijene € /m? BRP (bruto) 545 605 695 840 1050 ukupno: | 489,05

Za predmetnu pomocnu zgradu - spremiste cijena gradenja iznosi 489,05 €/m?, odnosno
3.702,11 kn/m?.

IZRACUN FAKTORA UMANJENJA ZBOG STAROSTI I TROSNOSTI GRADEVINE POSLIJE OSTECENJA

FK matrica

R.BR.

A - LOKACIJA/TRZISTE

B - ZGRADA OPCENITO

C - STANJE ZGRADE

1. UPORABIVOST U POTPUNOSTI |
DUGOROCNO DANA/OSIGURANA

- optimalna lokacija

- velika potraznja za vrstom
objekta

- skoro nema ponude

- vrlo dobra infrastruktura

- vrlo dobro oblikovanje

- dobra prostorna povezanost
- visoka fleksibilnost

- nema oStecenja

- puna stabilnost

- puna uporabivost

- daljnje koriStenje nije smanjeno

2. UPORABIVOST DOVOLINAI
DUGOROCNIJE DANA/OSIGURANA

- dobra lokacija

- redovita potraznja za
vrstom objekta

- mala ponuda

- vrlo dobra infrastruktura

- vrlo dobro oblikovanje

- dobra prostorna povezanost
- dovoljna fleksibilnost

- mala o$te¢enja

- puna stabilnost

- jo§ dobra uporabivost

- daljnje koriStenje jedva smanjeno

- srednja lokacija

- dovoljna infrastruktura

- jasna oStecenja

FAKTOR 3.  UPORABIVOST SMANJENA, ALI - jo§ postoji potraznja za - prosjeéno oblikovanje - smanjena stabilnost
KORISTENJA SREDNJEROCNO DANA/OSIGURANA | vrstom objekta - prosje¢na prostorna organizacija [[- prosje¢na uporabivost
ZGRADE - dovoljna ponuda - umjerena fleksibilnost - daljnje koriStenje smanjeno
(FK) - umjrena lokacija - dovoljna infrastruktura - jasna oStedenja

DANA/OIGURANA

4. UPORABIVOST OGRANICENO

- mala potraznja za
vrstom objekta
- bogata ponuda

- umjereno oblikovanje
- umjerena prostorna organizacija
- nema fleksibilnost

- smanjena stabilnost
- smanjena uporabivost
- daljnje kori§tenje jasno smanjeno

DANA/OSIGURANA

5. UPORABIVOST KRATKOROCNO

- nezadovoljavajuca lokacija
- jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom objekta

- velika ponuda

- nedovoljna infrastruktura

- umjereno oblikovanje

- nedovoljna prostorna organizacija
- bez fleksibilnosti

- znatna oStecenja
- smanjena stabilnost
- nedovoljna uporabivost

- daljnje kori§tenje samo kratkoro¢no
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ODABIR KLASIFIKACIJE

A 3./4.
B 3./4.
C 3.

ODABIREMO FAKTOR KORISTENJA 3,50

starost gradevine G 55
odrzivi vijek koristenja OVK 80
faktor koristenja Fk 3,50
relativna starost (G/OVK) 68,75 %
OOVK = 37% x OVK 29,60
zamjenska starost ( OVK-OOVK) 50,4
linearni otpis = 50,4/80 63,00%

GRADEVINSKA VRIJEDNOST POMOCNE ZGRADE - spremista:

Sv=33,38 x37%x3.702,11 = 45.723,28 kn

Gradevinska vrijednost pomocne zgrade - spremista iznosi 45.723,28 kn.




71

- NADSTRESNICA
. . stupnjevi obrade i opreme . ..
Dijelovi zgrade udio % | troskovi
1 2 3 4 5
vanjski zidovi 0,23 0
kroviste + 0,15 126
vanjska vrata i prozori 0,11 0
unutarnji zidovi i vrata 0,11 0
ploce i stepenice + 0,11 115,5
obloge podova 0,05 0
sanitarije 0,09 0
grijanje 0,09 0
tehnicka opremljenost 0,06 0
cijene € /m? BRP (bruto) 545 605 695 840 1050 ukupno: 241,5

Za predmetnu nadstresnicu cijena gradenja iznosi 241,5 €/m?, odnosno 1.828,16 kn/m?.

IZRACUN FAKTORA UMANJENJA ZBOG STAROSTI I TROSNOSTI GRAPEVINE POSLIJE OSTECENJA

FK matrica
R.BR. A - LOKACIJA/TRZISTE B - ZGRADA OPCENITO C - STANJE ZGRADE
- optimalna lokacija - vrlo dobra infrastruktura - nema oStec¢enja
1. UPORABIVOST U POTPUNOSTI | - velika potraznja za vrstom - vrlo dobro oblikovanje - puna stabilnost
DUGOROCNO DANA/OSIGURANA objekta - dobra prostorna povezanost - puna uporabivost
- skoro nema ponude - visoka fleksibilnost - daljnje kori$tenje nije smanjeno
- dobra lokacija - vrlo dobra infrastruktura - mala oStec¢enja
2.  UPORABIVOST DOVOLJINA | - redovita potraznja za - vrlo dobro oblikovanje - puna stabilnost
DUGOROCNIJE DANA/OSIGURANA vrstom objekta - dobra prostorna povezanost - jo§ dobra uporabivost
- mala ponuda - dovoljna fleksibilnost - daljnje koriStenje jedva smanjeno
- srednja lokacija - dovoljna infrastruktura - jasna o$teCenja
FAKTOR 3.  UPORABIVOST SMANJENA, ALI - joS postoji potraznja za - prosje¢no oblikovanje - smanjena stabilnost
KORISTENJA SREDNJEROCNO DANA/OSIGURANA [ vrstom objekta - prosjeéna prostorna organizacija [[- prosje¢na uporabivost
ZGRADE - dovoljna ponuda - umjerena fleksibilnost - daljnje koriStenje smanjeno
(FK) - umjrena lokacija - dovoljna infrastruktura - jasna oStecenja
4.  UPORABIVOST OGRANICENO - mala potraznja za - umjereno oblikovanje - smanjena stabilnost
DANA/OIGURANA vrstom objekta - umjerena prostorna organizacija |- smanjena uporabivost
- bogata ponuda - nema fleksibilnost - daljnje kori§tenje jasno smanjeno
- nezadovoljavajuca lokacija (- nedovoljna infrastruktura - znatna o$tecenja
5. UPORABIVOST KRATKOROCNO - jedva postoji/ne postoji - umjereno oblikovanje - smanjena stabilnost

DANA/OSIGURANA

potraznja za vrstom objekta
- velika ponuda

- nedovoljna prostorna organizacija
- bez fleksibilnosti

- nedovoljna uporabivost

- daljnje koriStenje samo kratkoro¢no
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ODABIR KLASIFIKACIJE

A 3./4.
B 2.
C 2.

ODABIREMO FAKTOR KORISTENJA 3,50

starost gradevine G 1
odrzivi vijek koristenja OVK 80
faktor koristenja Fk 3,50
relativna starost (G/OVK) 1,25 %
OOVK =50% x OVK 40,00
zamjenska starost ( OVK-OOVK) 40,00
linearni otpis = 40,00/80 50,00%

GRADEVINSKA VRIJEDNOST NADSTRESNICE:

Sv =153,00 x50% x 1.828,16 = 139.854,24 kn

Gradevinska vrijednost nadstreSnice iznosi 139.854,24 kn.
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NADSTRESNICA za drvenu gradu

Dijelovi zgrade stupnjevi obrade i opreme udio % | troskovi
1 2 3 4 5
vanjski zidovi 0,23 0
kroviste + 0,15 81,75
vanjska vrata i prozori 0,11 0
unutarnji zidovi i vrata 0,11 0
ploce i stepenice + 0,11 59,95
obloge podova 0,05 0
sanitarije 0,09 0
grijanje 0,09 0
tehnicka opremljenost 0,06 0
cijene € /m? BRP (bruto) 545 605 695 840 1050 ukupno: 141,7

Za predmetnu nadstresnicu cijena gradenja iznosi 141,7 €/m?, odnosno 1.072,67 kn/m?.

IZRACUN FAKTORA UMANJENJA ZBOG STAROSTI I TROSNOSTI GRAPEVINE POSLIJE OSTECENJA

DUGOROCNO DANA/OSIGURANA

objekta
- skoro nema ponude

- dobra prostorna povezanost
- visoka fleksibilnost

FK matrica
R.BR. A - LOKACIJA/TRZISTE B - ZGRADA OPCENITO C - STANJE ZGRADE
- optimalna lokacija - vrlo dobra infrastruktura - nema oStec¢enja
1. UPORABIVOST U POTPUNOSTI I - velika potraznja za vrstom |- vrlo dobro oblikovanje - puna stabilnost

- puna uporabivost
- daljnje koriStenje nije smanjeno

- dobra lokacija

- vrlo dobra infrastruktura

- mala oStecenja

2.  UPORABIVOST DOVOLINA I - redovita potraznja za - vrlo dobro oblikovanje - puna stabilnost
DUGOROCNIJE DANA/OSIGURANA vrstom objekta - dobra prostorna povezanost - jo§ dobra uporabivost
- mala ponuda - dovoljna fleksibilnost - daljnje kori§tenje jedva smanjeno
- srednja lokacija - dovoljna infrastruktura - jasna oSte¢enja
FAKTOR 3.  UPORABIVOST SMANJENA, ALI - jo§ postoji potraznja za - prosje¢no oblikovanje - smanjena stabilnost
KORISTENJA SREDNJEROCNO DANA/OSIGURANA | vrstom objekta - prosjeéna prostorna organizacija |- prosjeéna uporabivost
ZGRADE - dovoljna ponuda - umjerena fleksibilnost - daljnje koriStenje smanjeno
(FK) - umjrena lokacija - dovoljna infrastruktura - jasna oSteCenja
4.  UPORABIVOST OGRANICENO - mala potraznja za - umjereno oblikovanje - smanjena stabilnost
DANA/OIGURANA vrstom objekta - umjerena prostorna organizacija |- smanjena uporabivost
- bogata ponuda - nema fleksibilnost - daljnje koriStenje jasno smanjeno
- nezadovoljavaju¢a lokacija |- nedovoljna infrastruktura - znatna o$te¢enja
5. UPORABIVOST KRATKOROCNO - jedva postoji/ne postoji - umjereno oblikovanje - smanjena stabilnost

DANA/OSIGURANA

potraznja za vrstom objekta
- velika ponuda

- nedovoljna prostorna organizacija
- bez fleksibilnosti

- nedovoljna uporabivost

- daljnje koriStenje samo kratkoro¢no
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ODABIR KLASIFIKACIJE

A 3./4.
B 4.
C 4.

ODABIREMO FAKTOR KORISTENJA 4,00

starost gradevine G 4
odrzivi vijek koristenja OVK 80
faktor koristenja Fk 4,00
relativna starost (G/OVK) 5,00 %
OOVK = 39% x OVK 31,20
zamjenska starost ( OVK-OOVK) 48,8
linearni otpis = 48,8/80 61,00%

GRADPEVINSKA VRIJEDNOST NADSTRESNICE za drvenu gradu:

Sv=25,62 x39% x 1.072,67 = 10.717,90 kn

Gradevinska vrijednost nadstresnice za drvenu gradu iznosi 10.717,90 kn.
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8.6. UMANJENJE VRIJEDNOSTI| ZBOG NEDOSTATAKA I STETA

Nema uocenih nedostatak i Steta koji bi utjecali na izracunatu vrijednost procjenjivane
zgrade.

8.7. VRIJEDNOST VANJSKOG UREDENJA

Pod vrijednoséu vanjskog uredenja na predmetnoj gradevinskoj parceli, uvrstit cemo
vrijednost povrsine pod asfaltom.

e Asfaltni zastor sastoji se iz nosivog sloja i habajuceg sloja, postavljeno na trup ceste
izveden od drenaznog sljunka.

Povrsina pod asfaltom iznosi 156,00 m?, a jedinicna cijena 150,00 kn/m?.

Faktor umanjenja zbog starosti i troSnosti iznosi 75,00 %.

Vvu = (156,00 x 150,00) x 0,25 = 5.850,00 kn.

Sveukupna vrijednost vanjskog uredenja iznosi 5.850,00 kn.

8.8. VRIJEDNOST KOMUNALNOG | VODNOG DOPRINOSA

UPRAVNA ZGRADA

Volumen zgrade iznosi 343,61 m®.
Komunalni doprinos Grada Ludbrega, Il. Zona, za poslovne zgrade iznosi 25,00 kn/m?>.
Vodni doprinos, B zona RH , za poslovne zgrade iznosi 10,05 kn/m?
V = (25,00 + 10,05) x 343,61 = 12.043,53 kn
Vrijednost komunalnog i vodnog doprinosa upravne zgrade iznosi 12.043,53 kn.

POMOCNA ZGRADA -spremiste

Volumen zgrade iznosi 322,28 m®.

Komunalni doprinos Grada Ludbrega, Il. Zona, za poslovne zgrade iznosi 25,00 kn/m?>.
Vodni doprinos, B zona RH , za poslovne zgrade iznosi 10,05 kn/m?

V = (25,00 + 10,05) x 322,28 = 11.295,91 kn

Vrijednost komunalnog i vodnog doprinosa pomocéne zgrade - spremista iznosi 11.295,91 kn.
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NADSTRESNICA

Tlocrtna povrsina nadstresnice iznosi 153,00 m?

Komunalni doprinos Grada Ludbrega, Il. Zona, za poslovne zgrade iznosi 25,00 kn/m?>.
Vodni doprinos, B zona RH , za poslovne zgrade iznosi 10,05 kn/m?

V = (25,00 + 10,05) x 153,00 x 1,00 = 5.362,65 kn

Vrijednost komunalnog i vodnog doprinosa za nadstresnicu iznosi 5.362,65 kn.

NADSTRESNICA za drvenu gradu

Tlocrtna povrSina nadstresnice za drva 1znosi 25,62 m?.

Komunalni doprinos Grada Ludbrega, Il. Zona, za poslovne zgrade iznosi 25,00 kn/m?>.
Vodni doprinos, B zona RH , za poslovne zgrade iznosi 10,05 kn/m?

V = (25,00 + 10,05) x 25,62 x 1,00 = 897,98 kn

Vrijednost komunalnog i vodnog doprinosa za nadstresnicu za drva iznosi 897,98 kn.

Sveukupna vrijednost komunalnog i vodnog doprinosa iznosi
29.600,07 kn.
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VIP d.o.0.
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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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9. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

ZEMLJISTE — Ck.br. 248/4.c.coeeeeeeeeeernnn. 133.372,40 kn
ZEMLJISTE — Ck.br. 248/6....ooveeeveerener. 415.608,28 kn
ZEMLJISTE — Ck.br. 248/9....ooeeeeeeeeeeannn. 4.968,39 kn
PRIKLIJUCC oo, 63.910,00 kn
UPRAVNA ZGRADA.......coooeeeeeeeernn. 151.828,75 kn
POMOCNA ZGRADA-spremiste ................. 45.723,28 kn
NADSTRESNICA ......c.oeoeeeeeeeveeenn, 139.854,24 kn
NADSTRESNICA ZA DRVA ... 10.717,90 kn
KOMUNALNI | VODNI DOPRINOS........ 29.600,07 kn
VANJSKO UREPENJE........coovoeee... 5.850,00 kn
UKUPNO: 1.001.433,31 kn

Prema Pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 105/15), CL. 68. St. 5. , iskazivanje
procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruzZivanjem vrijednosti nekretnina veée od 1.000.000,00
kn na cijele desettisucice.

1ZNOS OD 1.001.000,00 kn,
PREDSTAVLJA SADASNJU PROMETNU VRIJEDNOST
ZEMLJISNE CESTICE BR. 248/4, K.O. SIGETEC LUDBRESKI
KOJA JE UPISANA U ZEMLJISNOKNJIZNI ULOZAK BR. 792, K.O. SIGETEC
LUDBRESKI, ZEMLJISNE CESTICE BR. 248/6, K.O. SIGETEC LUDBRESKI
KOJA JE UPISANA U ZEMLJISNOKNJIZNI ULOZAK BR. 792, K.O. SIGETEC
LUDBRESKI,
ZEMLJISNE CESTICE BR. 248/9, K.O. SIGETEC LUDBRESKI,
KOJE SU UPISANE U ZEMLJISNOKNJIZNI ULOZAK BR. 937, K.O. SIGETEC
LUDBRESKI,
NA ADRESI
U SIGETECU LUDBRESKOM, SAJMISNA ULICA 19.
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Varazdin, srpanj, 2020.godine

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

Usluga pruzena od strane poduzeca 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 ¢e
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.

11. 1ZJAVA PROCJENITELJA

1. Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena 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 -
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12. EOTO PRILOG

Varazdin,srpanj, 2020.
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