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2.1. IZVADAK IZ ZEMLJIŠNIH KNJIGA 
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2.2. IZVADAK IZ KATASTRA 
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2.3.ORTO-FOTO SNIMAK 

 

čk.br. 248/4, k.o. Sigetec Ludbreški 
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čk.br. 248/6, k.o. Sigetec Ludbreški 
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čk.br. 248/9, k.o. Sigetec Ludbreški 

 

 
 

 
 

 

 

 

 

 



 28 

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

VIP d.o.o. 

Tvrtka za vještačenje i projektiranje u građevinarstvu 

Vladislava Vežića 10, 42 000 Varaždin 

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

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

E-mail: vladimir.zadravec99@gmail.com    

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3. ZADATAK ELABORATA PROCJENE VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINA 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Varaždin, srpanj, 2020. 

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

mailto:vladimir.zadravec99@gmail.com


 29 

Zadatak:  Utvrđivanje tržišne vrijednosti nekretnine 

 

Osnovica:  Tržišna vrijednost 

 

Svrha:  Procjena vrijednosti nekretnine radi potrebe naručitelja 

 

 

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

 

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

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

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

bez prisile.“ 

 

 

 

Dan očevida:   01.07.2020. 

 

Dan kakvoće:   01.07.2020. 

 

Dan vrednovanja: 07.07.2020. 

 

 

 

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

 

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

mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine. „ 

 

 

 

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

 

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

        Trg Svetog Trojstva 14, Ludbreg 

        42 230 Ludbreg 

        OIB: 849 472 900 34 

 
 

ELABORAT PROCJENE 

PROMETNE VRIJEDNOSTI 

NEKRETNINE 
 

U  
 

SIGETECU LUDBREŠKOM, SAJMIŠNA ULICA 19 

 
 

4. UVOD 
 

 

Na zahtjev Naručitelja, izvršit će se procjena nekretnine: 
 

- katastarske  čestice br. 248/4, k.o. Sigetec Ludbreški, upisane u zemljišnoknjižni uložak br. 

792, kao gospodarsko dvorište sa 2875 m²,  upravna zgrada sa 78 m², poslovna zgrada sa 

99 m², nadstrešnica  sa 12 m²,  nadstrešnica  sa 12 m²,    nadstrešnica  sa 144 m²,     

sveukupne površine 3220 m²,      

  

- katastarske  čestice br. 248/6, k.o. Sigetec Ludbreški, upisane u zemljišnoknjižni uložak br. 

792, kao livada  sa 10034 m²,  

 

- katastarske  čestice br. 248/9, k.o. Sigetec Ludbreški, upisane u zemljišnoknjižni uložak br. 

937, kao put sa 1239 m²,  

 

na lokaciji u Sigetecu Ludbreškom, Sajmišna ulica 19. 

 

 

Očevid i pregled postojećeg stanja obavljen je 01. srpnja, 2020. godine.  

 

 

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

predmetne čestice čk.br. 248/4 k.o. Sigetec Ludbreški bilo je vidljivo da se na  istoj nalaze 

upravna zgrada, pomoćna zgrada - spremište, te dvije nadstrešnice. Čestica 248/6 predstavlja 

neizgrađeno građevinsko zemljište, dok se čk.br. 248/9 koristi kao put za potrebe 

manipulativnog prostora prethodno navedenih čestica. 

 

Kako je prethodno navedeno, prilikom pregleda predmetnih čestica bilo je vidljivo da se 

na navedenim česticama nalaze: 

- upravna zgrada  

- pomoćna zgrada-spremište 

- nadstrešnica 

- nadstrešnica za drvenu građu 

 

Upravna zgrada je max. dimenzija 23,20 x 28,83 m, katnosti prizemlje  (Pr).  
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Pomoćna zgrada-spremište je max. dimenzija 6,00 x 13,10 m, katnosti prizemlje ( Pr ).  

Nadstrešnica je max. dimenzija 10,00 x 15,30 m. 

Nadstrešnica  za drevnu građu je max. dimenzija 2,10 x 12,20 m. 

 

 

Prema Prostornom planu uređenja Grada Ludbrega ("Službeni vjesnik Varaždinske 

županije", broj 6/03, 22/08 i 07/10 i 6/15. , 25/15 pročišćeni tekst) predmetne procjenjivane 

čestice čk.br. 248/4 i 248/6 nalaze se unutar građevinskog područja naselja u zoni mješovite 

namjene, dok se čk.br. 248/9 nalazi izvan građevinskog područja. 

 

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

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

 

Dan očevida podudara se sa danom kakvoće. 

 

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

mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine. 

 

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine 

 

Dakle, zadatak procjenitelja je odrediti tržišnu vrijednost nekretnina na dan kakvoće. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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 građevine dan nam je akt na osnovu kojeg iste egzistiraju u prostoru (Slike u 

prilogu). 

 

 

Temeljem navedenog predmetne građevine su izgrađene temeljem pravovaljanog akta i 

smatrat ćemo ih legalnima.  
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5. PRIMJENA ZAKONA I PROPISA 
 

 

 

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

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

 

 Zakon o prostornom uređenju (NN br. 153/13 , 65/17, 114/18 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 tržišta nekretnina (NN br. 105/15) 

 

 Podaci o vrijednosti cijena građenja iz Biltena "Standardna kalkulacija" IGH d.d. Zagreb 

 

 Pokazatelji troškova građenja Hrvatske komore arhitekata HKA  

 

 Podaci o cijenama zemljišta s javno dostupnih internetskih stranica -eNekretnine 

 

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

(DZS)  

 

 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 izračun indeksa razvijenosti 

na lokalnoj i županijskoj razini (MRRFEU)  

 

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

 

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

DGIZ - Društvo građevinskih inženjera 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 slijedeće metode: 
 

 Poredbena metoda 

 Prihodovna metoda 

 Troškovna metoda 

 Posebni načini procjene vrijednosti nekretnina 

 Procjena vrijednosti prava građenja 

 Procjena prava služnosti 

 Osnove za procjenu naknade za služnosti vodova 

 Procjena vrijednosti prava stanovanja ili prava plodouživanja 

 Prekoračenje međe građenjem 

 Površine javne namjene 

 Procjena naknade za izvlaštene nekretnine 

 Masovne procjene vrijednosti nekretnina 
 

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

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

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

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

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

 

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

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

svrha kojih je stvaranje prihoda. 

 

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

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

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

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

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

u građevine. 

 

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

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

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

Koeficijenti za preračunavanje jesu koeficijenti pomoću kojih se preračunavaju razlike u 

vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obilježjima. 
 

Koeficijenti za prilagodbu jesu koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih 

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

vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava građenja.  
 

Interkvalitativno izjednačavanje je postupak preračunavanja razlika u vrijednosti poredbenih 

cijena katastarskih čestica, približnih vrijednosti zemljišta odnosno poredbenih pokazatelja 

izgrađenih katastarskih čestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obilježjima u 
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odnosu na na katastarsku česticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoći) 

pomoću koeficijenata za preračunavanje. 
 

Međuvremensko izjednačavanje je postupak proračunavanja razlika u konjukturi do kojih se 

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

indeksnih nizova 

 

 

Posljedično navedenog,  

 

za izračun vrijednosti nekretnine koristit ćemo se: 

 

 Poredbenom metodom za izračun vrijednosti zemljišta,  

 Troškovnom metodom u svezi izračuna vrijednosti predmetnih građevina  

 

 

 

 

 

 

Radi hitnosti izrade predmetne procjene od strane Odjela za izdavanje  izvatka  iz zbirke 

kupoprodajnih cijena nisu tražene kupoprodajne transkacije. 

 

 Temeljem navedenog, uvidom u eNekretnine, na promatranom području, utvrdio sam 

evidentirane usporedive kupoprodajne transakcije, građevinskog zemljišta.  
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7. LOKACIJA 
 

7.1.MAKROLOKACIJA      

 

Sigetec Ludbreški (kajkavski Segetec) je naselje u Republici Hrvatskoj, u sastavu 

Grada Ludbrega, Varaždinska županija. 

Prema popisu stanovništva iz 2001. godine, naselje je imalo 765 stanovnika  te 209 

obiteljskih kućanstava.  

Prema popisu stanovništva 2011. godine naselje je imalo 667 stanovnika.  

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

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 uređenja Grada Ludbrega ("Službeni vjesnik Varaždinske 

županije", broj 6/03, 22/08 i 07/10 i 6/15. , 25/15 pročišćeni tekst) predmetne procjenjivane 

čestice čk.br. 248/4 i 248/6 nalaze se unutar građevinskog područja naselja u zoni mješovite 

namjene, dok se čk.br. 248/9 nalazi izvan građevinskog područja. 

 

 

IZVOD IZ PROSTORNO- PLANSKE DOKUMENTACIJE 

 

 
 

 

        čk.br. 248/4 k.o. Sigetec Ludbreški 

 

 

čk.br. 248/6 k.o. Sigetec Ludbreški 

 

 

 

čk.br. 248/9 k.o. Sigetec Ludbreški 

 

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.SADAŠNJE KORIŠTENJE I RAZVOJNI POTENCIJAL ZEMLJIŠTA 

 

 

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

predmetne čestice čk.br. 248/4 k.o. Sigetec Ludbreški bilo je vidljivo da se na  istoj nalaze 

upravna zgrada, pomoćna zgrada - spremište, te dvije nadstrešnice. Čestica 248/6 predstavlja 

neizgrađeno građevinsko zemljište, dok se čk.br. 248/9 koristi kao put za potrebe manipulativnog 

prostora prethodno navedenih čestica. 

 

Kako je prethodno navedeno, prilikom pregleda predmetnih čestica bilo je vidljivo da se 

na navedenim česticama nalaze: 

- upravna zgrada  

- pomoćna zgrada-spremište 

- nadstrešnica 

- nadstrešnica za drvenu građu 

 

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

Pomoćna zgrada-spremište je max. dimenzija 6,00 x 13,10 m, katnosti prizemlje ( Pr ).  

Nadstrešnica je max. dimenzija 1,00 x 15,30 m. 

Nadstrešnica  za drevnu građu je max. dimenzija 2,10 x 12,20 m. 

 

 

Prema Prostornom planu uređenja Grada Ludbrega ("Službeni vjesnik Varaždinske 

županije", broj 6/03, 22/08 i 07/10 i 6/15. , 25/15 pročišćeni tekst) predmetne procjenjivane 

čestice čk.br. 248/4 i 248/6 nalaze se unutar građevinskog područja naselja u zoni mješovite 

namjene, dok se čk.br. 248/9 nalazi izvan građevinskog područja. 

 

 

Za pretpostaviti je da će predmetne  nekretnine  zadržati postojeću namjenu.  
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8.  PROCJENA VRIJEDNOSTI  
 

 

Kod izračuna vrijednosti nekretnine: 

 

- katastarske  čestice br. 248/4, k.o. Sigetec Ludbreški, upisane u zemljišnoknjižni uložak br. 

792, kao gospodarsko dvorište sa 2875 m²,  upravna zgrada sa 78 m², poslovna zgrada sa 

99 m², nadstrešnica  sa 12 m²,  nadstrešnica  sa 12 m²,    nadstrešnica  sa 144 m²,     

sveukupne površine 3220 m²,      

  

- katastarske  čestice br. 248/6, k.o. Sigetec Ludbreški, upisane u zemljišnoknjižni uložak br. 

792, kao livada  sa 10034 m²,  

 

- katastarske  čestice br. 248/9, k.o. Sigetec Ludbreški, upisane u zemljišnoknjižni uložak br. 

937, kao put sa 1239 m²,  

 

na lokaciji u Sigetecu Ludbreškom, Sajmišna ulica 19. 

 

 

Vrijednost će činiti: 

 

- vrijednost zemljišta čk.br. 248/4, 248/6 i 248/9  

- vrijednost priključaka 

- vrijednost upravne zgrade 

- vrijednost pomoćne zgrade - spremišta 

- vrijednost nadstrešnice 

- vrijednost nadstrešnice za drvenu građu 

- vrijednost komunalnog i vodnog doprinosa  

- vrijednost vanjskog uređenja 

 

Vrijednost zemljišta ispod same građevine biti će obračunata sa ostalim zemljištem. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 49 

8.1. OPIS NEKRETNINE 
 

 

8.1.1.    UPRAVNA ZGRADA 

 

 

Status lokacije: Prema Prostornom planu uređenja Grada Ludbrega ("Službeni vjesnik 

Varaždinske županije", broj 6/03, 22/08 i 07/10 i 6/15. , 25/15 pročišćeni 

tekst) predmetne procjenjivane čestice čk.br. 248/4 i 248/6 nalaze se unutar 

građevinskog područja naselja u zoni mješovite namjene, dok se čk.br. 

248/9 nalazi izvan građevinskog područja. 

 

Vrsta građevine: poslovna zgrada 

 

Vrijeme izgradnje: zgrada je izgrađena 1965. godine  

 

Funkcija građevine: upravna zgrada 

 

Katnost građevine: prizemlje (Pr) 

 

Konstrukcija građevine (konstrukcija se pretpostavlja, na osnovu vanjskog i unutarnjeg 

pregleda i iskustva potpisanog građevinskog vještaka i procjenitelja) 

 

Temelji: 

- temelji prema pretpostavci izvedeni kao temeljne trake ispod nosivih 

zidova 

 

Prizemlje: 

- podna konstrukcija prizemlja je armiranobetonska ploča, sa završnom 

obradom (keramika) 

- zidovi prizemlja su izvedeni od cigle jedinke, završno obrađeni i obojani 

poludisperzivnim bojama, ili obloženi keramikom  

- pregradni zidovi izvedeni su od gipskartona 

- stropna konstrukcija prizemlja, izvedena je od drvenih grednika te je 

podaskana 

 

Krovište: 

- izvedeno drveno, dvostrešno, prekriveno glazirani valoviti crijep 

 

Fasada:  izvedena kontaktna fasada 

Unutarnja stolarija: izvedena iz drva i drvnih prerađevina 

 

Vanjska stolarija: izvedena od PVC-a, izo staklo, 4+16+4 

 

Limarija: izvedena od plastificiranog lima 

 

Instalacije: priključak vode, struje, plina UMP 

 

 

https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz710.pdf
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8.1.2.    POMOĆNA ZGRADA - SPREMIŠTE 

 

 

Status lokacije: Prema Prostornom planu uređenja Grada Ludbrega ("Službeni vjesnik 

Varaždinske županije", broj 6/03, 22/08 i 07/10 i 6/15. , 25/15 pročišćeni 

tekst) predmetne procjenjivane čestice čk.br. 248/4 i 248/6 nalaze se unutar 

građevinskog područja naselja u zoni mješovite namjene, dok se čk.br. 

248/9 nalazi izvan građevinskog područja. 

 

Vrsta građevine: pomoćna zgrada 

 

Vrijeme izgradnje: zgrada je izgrađena 1965. godine  

 

Funkcija građevine: sprmeište 

 

Katnost građevine: prizemlje (Pr) 

 

Konstrukcija građevine (konstrukcija se pretpostavlja, na osnovu vanjskog i unutarnjeg 

pregleda i iskustva potpisanog građevinskog vještaka i procjenitelja) 

 

Temelji: 

- temelji prema pretpostavci izvedeni kao temeljne trake ispod nosivih 

zidova 

 

Prizemlje: 

- podna konstrukcija prizemlja je armiranobetonska ploča, sa završnom 

obradom (keramika) 

- zidovi prizemlja su izvedeni od betonskih blokova, završno obrađeni i 

obojani poludisperzivnim bojama, ili obloženi keramikom  

 

Krovište: 

- izvedeno drveno, dvostrešno, prekriveno valovitim limom 

 

Fasada:  izvedena hirofa 

Unutarnja stolarija: izvedena iz drva i drvnih prerađevina 

 

Vanjska stolarija: izvedena metalna, jednostruko mutno staklo 

 

Limarija: izvedena od plastificiranog lima 

 

Instalacije: priključena na komunalnu infrastrukturu upravne zgrade 
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8.1.3.    NADSTREŠNICA 

 

 

Status lokacije: Prema Prostornom planu uređenja Grada Ludbrega ("Službeni vjesnik 

Varaždinske županije", broj 6/03, 22/08 i 07/10 i 6/15. , 25/15 pročišćeni 

tekst) predmetne procjenjivane čestice čk.br. 248/4 i 248/6 nalaze se unutar 

građevinskog područja naselja u zoni mješovite namjene, dok se čk.br. 

248/9 nalazi izvan građevinskog područja. 

 

Vrsta građevine: pomoćna zgrada 

 

Vrijeme izgradnje: zgrada je izgrađena 2019.godine  

 

Funkcija građevine: nadstrešnica 

 

Katnost građevine: prizemlje (Pr) 

 

Konstrukcija građevine (konstrukcija se pretpostavlja, na osnovu vanjskog i unutarnjeg 

pregleda i iskustva potpisanog građevinskog vještaka i procjenitelja) 

 

Temelji: 

- temelji prema pretpostavci izvedeni kao temeljne trake ispod nosivih 

zidova 

 

Prizemlje: 

- podna konstrukcija prizemlja je armiranobetonska ploča, zaglađena 

- metalna nosiva konstrukcija  

- dio zatvoren sa valovitim limom 

 

Krovište: 

- izvedena metalna konstrukcija, jednostrešno, pokriveno valovitim limom 

 

Fasada: nije izvedena, manjim dijelom zatvorena limenim pločama 

Unutarnja stolarija: nije izvedena 

 

Vanjska stolarija: nije izvedena 

 

Limarija: izvedena od plastificiranog lima 

 

Instalacije: nema priključaka 
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8.1.4.    NADSTREŠNICA za drvenu građu 

 

 

Status lokacije: Prema Prostornom planu uređenja Grada Ludbrega ("Službeni vjesnik 

Varaždinske županije", broj 6/03, 22/08 i 07/10 i 6/15. , 25/15 pročišćeni 

tekst) predmetne procjenjivane čestice čk.br. 248/4 i 248/6 nalaze se unutar 

građevinskog područja naselja u zoni mješovite namjene, dok se čk.br. 

248/9 nalazi izvan građevinskog područja. 

 

Vrsta građevine: pomoćna zgrada 

 

Vrijeme izgradnje: zgrada je izgrađena 2016.godine  

 

Funkcija građevine: spremiste za drvenu građu 

 

Katnost građevine: prizemlje (Pr) 

 

Konstrukcija građevine (konstrukcija se pretpostavlja, na osnovu vanjskog i unutarnjeg 

pregleda i iskustva potpisanog građevinskog vještaka i procjenitelja) 

 

Temelji: 

- temelji prema pretpostavci izvedeni kao temeljne trake ispod nosivih 

zidova 

 

Prizemlje: 

- podna konstrukcija prizemlja je armiranobetonska ploča, zaglađena 

- metalna nosiva konstrukcija  

- dio zatvoren sa valovitim limom 

 

Krovište: 

- izvedena metalna konstrukcija, dvostrešno, pokriveno valovitim limom 

 

Fasada: nije izvedena, zatvoreno limenim pločama 

Unutarnja stolarija: nije izvedena 

 

Vanjska stolarija: nije izvedena 

 

Limarija: nije izvedena 

 

Instalacije: nema priključaka 
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8.2.  SPECIFIKACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA 
 

Za izračun vrijednosti predmetne građevine, potrebna nam je njegova neto korisna površina, 

bruto površina i volumen. Neto korisna površina dobije se umnoškom stvarne površine i 

pripadajućeg koeficijenta prema vrsti i lokaciji prostorije. 

 

 

  

 

     ISKAZ POVRŠINA UPRAVNE ZGRADE  
 

       

KAT OPIS 
POVRŠINA  KOEFIC. 

NETO 

POVRŠINA 
BRUTO 

POVRŠINA 

m³ 

VOLUMEN 

m² REDUKCIJE m² m³ 

PRIZEMLJE 
Ured 1 23,63 1,00 

 

23,63     

 

PRIZEMLJE 

 

Hodnik 15,35 1,00 

 

15,35     

 

PRIZEMLJE Sanitarni čvor 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 površine koja iznosi 60,17 m
2
, bruto površine 78,72 

m
2
 i volumena od 343,61 m

3
 . 

 

 

  

 

ISKAZ POVRŠINA POMOĆNE ZGRADE - 

SPREMIŠTE 
 

       

KAT OPIS 
POVRŠINA  KOEFIC. 

NETO 

POVRŠINA 
BRUTO 

POVRŠINA 

m³ 

VOLUMEN 

m² REDUKCIJE m² m³ 

PRIZEMLJE 
Spremište 71,29 0,35 

 

24,95     

 

PRIZEMLJE 

 

Garderoba 8,43 1,00 

 

8,43     

  UKUPNO: 79,72   33,38 87,03 322,28  

 

Pomoćna zgrada - spremište  sastoji se od neto korisne površine koja iznosi 33,38 m
2
, bruto 

površine 87,03 m
2
 i volumena od 322,28 m

3
 . 

 

 

Nadstrešnica  se sastoji  od tlocrtne  površine 153,00 m
2
 . 

 

Nadstrešnica  za drvenu građu se sastoji  od  tlocrtne površine 25,62 m
2
 .  

 

 

 



 54 

8.3. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA  

 

Prema Prostornom planu uređenja Grada Ludbrega ("Službeni vjesnik Varaždinske županije", 

broj 6/03, 22/08 i 07/10 i 6/15. , 25/15 pročišćeni tekst) predmetne procjenjivane čestice čk.br. 

248/4 i 248/6 nalaze se unutar građevinskog područja naselja u zoni mješovite namjene, dok se 

čk.br. 248/9 nalazi izvan građevinskog područja. 

 

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti (NN 105/15), članak 10., kategorije 

zemljišta su: 

 

1. Prva kategorija zemljišta koja obuhvaća katastarske čestice na kojima su ispunjeni uvjeti za 

izdavanje građevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje. 

 

2. Druga kategorija zemljišta koja obuhvaća katastarske čestice na građevinskom zemljištu za 

koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne može 

ishoditi građevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje. 

 

3. Treća kategorija zemljišta obuhvaća katastarske čestice na građevinskom zemljištu za koje nisu 

doneseni svi propisani prostorni planovi. 

 

4. Četvrta kategorija zemljišta obuhvaća ostalo zemljište izvan građevinskog područja. 

 

U četvrtoj kategoriji zemljišta razlikuju se: 

1. poljoprivredne i šumske površine koje će se na temelju objektivnih značajki u dogledno 

vrijeme isključivo koristiti za poljoprivredno i šumsko gospodarenje. Tu se ubrajaju i zemljišta za 

koja postoje ograničenja u postupku njihove obrade i korištenja (primjerice zemljišta u 

vodozaštitnim područjima), šume s ograničenim načinom korištenja (primjerice zaštitne šume i 

šume u parkovima prirode i nacionalnim parkovima), neplodne i neobrađene površine. 

2. pogodna poljoprivredna zemljišta obuhvaćaju poljoprivredne i šumske površine čiji 

naročito povoljan položaj može utjecati na višu razinu tržišne vrijednosti zemljišta u odnosu na 

poljoprivredna zemljišta koja su udaljenija od naselja. Značajke koje upućuju na pogodna 

poljoprivredna zemljišta su: 

a. blizina područja koja su već urbanistički uređena, 

b. područja za koja se očekuje daljnji urbanistički razvoj, 

c. naročite privlačne snage okolnih područja ili lijepog krajobraznog okoliša s dobrom 

prometnom povezanosti s urbanim aglomeracijama, 

d. kupci katastarskih čestica nisu poljoprivrednici, 

e. način korištenja nije vezan za poljodjelstvo. 

3. površine na predjelima manje prirodne i krajobrazne vrijednosti na kojima se namjerava 

graditi kamp, igralište za golf ili drugo sportsko-rekreacijsko igralište na otvorenom prema 

uvjetima propisanim posebnim zakonom kojim se uređuje područje prostornoga uređenja. 

 

Prema navedenoj kategorizaciji zemljišta, razvidno je da: 

 

-  predmetne procjenjivane čestice br. 248/4 i 248/6 nalaze se u I kategoriji zemljišta,  koja 

obuhvaća katastarske čestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje građevinske 

dozvole prema posebnom zakonu kojim se uređuju pitanja gradnje. 

 

-  predmetna procjenjivana čestica br. 248/9, nalazi se u IV kategoriji zemljišta,  koja 

obuhvaća ostalo zemljište izvan građevinskog područja: 2. pogodna poljoprivredna zemljišta 

obuhvaćaju poljoprivredne i šumske površine čiji naročito povoljan položaj može utjecati na višu 

https://glasila.hr/upload_data/site_files/svvz710.pdf
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razinu tržišne vrijednosti zemljišta u odnosu na poljoprivredna zemljišta koja su udaljenija od 

naselja. Značajke koje upućuju na pogodna poljoprivredna zemljišta su: 

a. blizina područja koja su već urbanistički uređena, 

 

  

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

te su iste zavedene u eNekretninama.  Uzet ćemo predmetne podatke te iste podvrgnuti  

korektivnim faktorima, i dobiti jediničnu cijenu po kojoj bi se trebale prodati procjenjivane  

nekretnine. 
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GRAĐEVINSKO ZEMLJIŠTE 

 

Uvidom u eNekretnine, na promatranom području, utvrdio sam evidentirane usporedive 

kupoprodajne transakcije, građevinskog zemljišta.  
 

POREDBENA NEKRETNINA 1 

 
 

POREDBENA NEKRETNINA 2 
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POREDBENA NEKRETNINA 3 
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8.3.1.  Međuvremensko (intertemporalno) izjednačenje - prilagodba tržištu, te 

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

        Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. 

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

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

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

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

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

nepoznatih nedostataka i posebnih obilježja. 

 

 
 
* izvor:  www.dsz.hr 
 

Pomoću indeksnih nizova dozvoljeno je međuvremensko izjednačenje kupoprodajnih  

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

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.dsz.hr/
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PROCJENJIVANA

NEKRETNINA               

GRAĐEVINSKO 

ZEMLJIŠTE

OSNOVNI ULAZNI PODACI, EKONOMSKI ASPEKTI

Lokacija nekretnine

ID PN 3596590 4228955 4087750

        a)katastarska općina Sigetec Ludbreški
Vinogradi 

Ludbreški
Martijanec Ludbreg

        b) katastarska čestica 248/4, 248/6 2395/10 88/1 731

Neto korisna površina (m ²) 3220, 10034 850 1778 498

Prodajna/tražena cijena 33.500,40 69.500,00 20.000,00

Cijena po kn/m² 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)

Koeficijent korekcije (B/A) 1,09 1,00 1,05

Prilagodba cijene nakon međuvre-

menskog izjednačenja

Vrsta transakcije kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja

Vrsta građevinskog korištenja
M-mješovita 

namjena

M-mješovita 

namjena

M-mješovita 

namjena

M-mješovita 

namjena

Mjera građevinskog korištenja 

(koeficijent iskoristivosti)
2,00 2,00 2,00 2,00

Koeficijent za preračunavanje zbog 

različitih mogučnosti gradnje
1,45 1,45 1,45 1,45

Koeficijent odstupanja zbog različite 

mjere građevinskog korištenja (Prilog 

11. Pravilnik o procjeni vrijednosti 

nekretnine)

1,00 1,00 1,00

Međuvremenski i interklvalitativno 

izjednačena cijena
42,81 39,09 42,35

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

Korekcijski faktor za kategoriju 

zemljišta
1,00 1,00 1,00

Međuvremenski i interklvalitativno 

izjednačena cijena
42,81 39,09 42,35

Aritmetička sredina 

Odstupanje od prosjeka (kn/m²) 1,40 -2,33 0,93

Odstupanje od prosjeka u % 

(max.±30%)
3% -6% 2%

Kvadrat odstupanja 2 5 1

Rezultat odstupanja od prosjeka Zadovoljava Zadovoljava Zadovoljava

Podudarnost poredbenih nekretnina  

(max.±40%), (Čl.19. Pravilnik)
9% 0% 5%

Međuvremenski i interklvalitativno 

izjednačena cijena
42,81 39,09 42,35

39,09 42,35

 PROCJENA VRIJEDNOSTI GRAĐEVINSKOG ZEMLJIŠTA POREDBENOM METODOM

Vrijednost 1 m² građevinskog zemljišta iznosi : 41,42 kn

41,42

109,64

USPOREDBA 1. USPOREDBA 2. USPOREDBA 3.

42,81
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Dobivena je vrijednost jednog metra kvadratnog zemljišta I. kategorije u zoni mješovite 

namjene u iznosu od 41,42 kn/m
2
. 

 

 

 

 

Vrijednost čk.br. 248/4, k.o. Sigetec Ludbreški koji se nalazi unutar građevinskog područja 

u zoni mješovite namjene dobit ćemo iz izraza: 

 

Vz = 3.220 x 41,42     = 133.372,40 kn 

 

 

 

Vrijednost čk.br. 248/6, k.o. Sigetec Ludbreški koji se nalazi unutar građevinskog područja 

u zoni mješovite namjene dobit ćemo iz izraza: 

 

Vz = 10.034 x 41,42     = 415.608,28 kn 
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POLJOPRIVREDNO  ZEMLJIŠTE 

 

Uvidom u eNekretnine, na promatranom području, utvrdio sam evidentirane usporedive 

kupoprodajne transakcije, građevinskog zemljišta.  
 

POREDBENA NEKRETNINA 1 

 
 

POREDBENA NEKRETNINA 2 
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POREDBENA NEKRETNINA 3 
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8.3.2.  Međuvremensko (intertemporalno) izjednačenje - prilagodba tržištu, te 

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

        Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. 

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

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

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

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

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

nepoznatih nedostataka i posebnih obilježja. 

 

 
 
* izvor:  www.dsz.hr 
 

Pomoću indeksnih nizova dozvoljeno je međuvremensko izjednačenje kupoprodajnih  

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

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.dsz.hr/
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PROCJENJIVANA

NEKRETNINA               

POLJOPRIVREDNO 

ZEMLJIŠTE

OSNOVNI ULAZNI PODACI, EKONOMSKI ASPEKTI

Lokacija nekretnine

ID PN 3882544 3539327 3981291

        a)katastarska općina Sigetec Ludbreški Sigetec Ludbreški Sigetec Ludbreški Sigetec Ludbreški

        b) katastarska čestica 248/9 107/14 260 113/15

Neto korisna površina (m ²) 1239 11832,78 1179 2877

Prodajna/tražena cijena 50.000,00 4.500,00 8.000,00

Cijena po kn/m² 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)

Koeficijent korekcije (B/A) 1,09 1,15 1,09

Prilagodba cijene nakon međuvre-

menskog izjednačenja

Vrsta transakcije kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja

Vrsta građevinskog korištenja
poljoprivredno 

zemljište

poljoprivredno 

zemljište

poljoprivredno 

zemljište

poljoprivredno 

zemljište

Mjera građevinskog korištenja 

(koeficijent iskoristivosti)
1,00 1,00 1,00 1,00

Koeficijent za preračunavanje zbog 

različitih mogučnosti gradnje
1,00 1,00 1,00 1,00

Koeficijent odstupanja zbog različite 

mjere građevinskog korištenja (Prilog 

11. Pravilnik o procjeni vrijednosti 

nekretnine)

1,00 1,00 1,00

Međuvremenski i interklvalitativno 

izjednačena cijena
4,61 4,38 3,03

Kategorija zemljišta IV. kategorija IV. kategorija IV. kategorija IV. kategorija

Korekcijski faktor za kategoriju 

zemljišta
1,00 1,00 1,00

Međuvremenski i interklvalitativno 

izjednačena cijena
4,61 4,38 3,03

Aritmetička sredina 

Odstupanje od prosjeka (kn/m²) 0,60 0,37 -0,98

Odstupanje od prosjeka u % 

(max.±30%)
15% 9% -24%

Kvadrat odstupanja 0 0 1

Rezultat odstupanja od prosjeka Zadovoljava Zadovoljava Zadovoljava

Podudarnost poredbenih nekretnina  

(max.±40%), (Čl.19. Pravilnik)
9% 15% 9%

Međuvremenski i interklvalitativno 

izjednačena cijena
4,61 4,38 3,03

4,38 3,03

 PROCJENA VRIJEDNOSTI POLJOPRIVREDNOG ZEMLJIŠTA POREDBENOM METODOM

Vrijednost 1 m² poljoprivrednog zemljišta iznosi : 4,01 kn

4,01

109,64

USPOREDBA 1. USPOREDBA 2. USPOREDBA 3.

4,61
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Dobivena je vrijednost jednog metra kvadratnog zemljišta IV. kategorije  

u iznosu od 4,01 kn/m
2
. 

 

 

 

 

Vrijednost čk.br. 248/9, k.o. Sigetec Ludbreški koji se nalazi izvan građevinskog područja 

dobit ćemo iz izraza: 

 

Vz = 1.239 x 4,01     = 4.968,39 kn 
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8.4.  PROCJENA VRIJEDNOSTI PRIKLJUČAKA 

 

Građevina je priključena na: 

 

 elektrodistributivnu mrežu  

 vodovodnu mrežu 

 plinski UMP spremnik 

 

 

Procjena vrijednosti priključaka provodi se na temelju stvarnih troškova. Na priključke se ne 

obračunava amortizacija jer im je vrijednost trajna i neprenosiva na druge pravne ili fizičke 

osobe. Također  u obračun nije uključena ni pristojba za angažiranu snagu kao ni pristojba za 

telefonske brojeve koje također nisu prenosive na druge osobe. 

 

8.4.1.  VRIJEDNOST PRIKLJUČKA NA ELEKTROENERGETSKU MREŽU 

 

Priključka na elektroenergetski vod s razvodnim ormarom, te zakupom snage od  

22,08  kwh x  1.350,00 x 1,25 =    37.260,00 kn 

--------------------------------------------------------------------------------- 

UKUPNO:      37.260,00 kn 

--------------------------------------------------------------------------------- 

 

Vrijednost priključka na elektroenergetsku mrežu iznosi 37.260,00 kn. 

 

 

8.4.2.  VRIJEDNOST PRIKLJUČKA NA GRADSKI  VODOVOD 

 

 Priključni 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 priključka na vodovodnu mrežu iznosi 6.650,00 kn. 

 

8.4.3.  VRIJEDNOST PLINSKOG UMP SPREMNIKA 

 

   

  plinski UMP spremnik           20.000,00 kn 

 ------------------------------------------------------------------------------- 

 UKUPNO:              20.000,00 kn 

 ------------------------------------------------------------------------------- 

 

Vrijednost plinskog UMP spremnika iznosi 20.000,00 kn. 

 

 

 

 

Ukupna vrijednost priključaka iznosi   63.910,00 kn. 
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8.5. PROCJENA VRIJEDNOSTI  IZGRAĐENIH GRAĐEVINA  

 

Prema odredbi čl. 55, Pravilnika, za utvrđivanje troškova gradnje potrebno je koristiti 

normalne troškove gradnje (dalje u tekstu NTG), a koji predstavljaju troškove koji bi na tržištu 

nastali za građenje novih građevina. Nadalje, NTG obuhvaćaju uobičajene troškove gradnje u 

određenom razdoblju, uključivo iznos odgovarajuće stope poreza na dodanu vrijednost.  

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

parametre. U cijene je uračunat PDV i uzgredni troškovi od 17% (troškovi arhitekta i inženjera 

– projektiranje i građenje, te dozvole, suglasnosti i nalazi) (tablica 1).  

 
1 € na dan vrednovanja iznosi 7,57 kn. 
 

 

- UPRAVNA ZGRADA 

 

Dijelovi zgrade 
stupnjevi obrade i opreme 

udio % troškovi 
1 2 3 4 5 

vanjski zidovi   
  

+   0,23 193,2 

krovište   
 

  +   0,15 126,0 

vanjska vrata i prozori 
  

  +   0,11 92,4 

unutarnji zidovi i vrata 
 

  
 

+   0,11 92,4 

ploče i stepenice       +   0,11 92,4 

obloge podova   
 

  
 

+ 0,05 52,5 

sanitarije      
  

+ 0,09 94,5 

grijanje   
 

  
 

+ 0,09 94,5 

tehnička opremljenost         
  

+  0,06 63,0 

cijene € /m² BRP (bruto) 545 605 695 840 1050 ukupno: 900,9 

 

Za predmetnu upravnu zgradu  cijena građenja iznosi 900,9 €/m
2
, odnosno 6.819,81 kn/m

2
. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

                     FK matrica
R.BR. A - LOKACIJA/TRŽIŠTE B - ZGRADA OPĆENITO C - STANJE ZGRADE

- optimalna lokacija - vrlo dobra infrastruktura - nema oštećenja

1. UPORABIVOST U POTPUNOSTI  I - velika potražnja za vrstom - vrlo dobro oblikovanje - puna stabilnost

DUGOROČNO DANA/OSIGURANA    objekta - dobra prostorna povezanost - puna uporabivost

- skoro nema ponude - visoka fleksibilnost - daljnje korištenje nije smanjeno

- dobra lokacija - vrlo dobra infrastruktura - mala oštećenja

2. UPORABIVOST DOVOLJNA I - redovita potražnja za - vrlo dobro oblikovanje - puna stabilnost

DUGOROČNIJE DANA/OSIGURANA    vrstom objekta - dobra prostorna povezanost - još dobra uporabivost

- mala ponuda - dovoljna fleksibilnost - daljnje korištenje jedva smanjeno

- srednja lokacija - dovoljna infrastruktura - jasna oštečenja

FAKTOR 3. UPORABIVOST SMANJENA, ALI - još postoji potražnja za - prosječno oblikovanje - smanjena stabilnost

KORIŠTENJA SREDNJEROČNO DANA/OSIGURANA   vrstom objekta - prosječna prostorna organizacija - prosječna uporabivost

ZGRADE - dovoljna ponuda - umjerena fleksibilnost - daljnje korištenje smanjeno

(FK) - umjrena lokacija - dovoljna infrastruktura - jasna oštečenja

4. UPORABIVOST OGRANIČENO - mala potražnja za - umjereno oblikovanje - smanjena stabilnost

DANA/OIGURANA    vrstom objekta - umjerena prostorna organizacija - smanjena uporabivost

- bogata ponuda - nema fleksibilnost - daljnje korištenje jasno smanjeno

- nezadovoljavajuća lokacija - nedovoljna infrastruktura - znatna oštečenja

5. UPORABIVOST KRATKOROČNO - jedva postoji/ne postoji - umjereno oblikovanje - smanjena stabilnost

DANA/OSIGURANA   potražnja za vrstom objekta - nedovoljna prostorna organizacija - nedovoljna uporabivost

- velika ponuda - bez fleksibilnosti - daljnje korištenje samo kratkoročno

IZRAČUN FAKTORA UMANJENJA ZBOG STAROSTI I TROŠNOSTI GRAĐEVINE POSLIJE OŠTEĆENJA
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ODABIR KLASIFIKACIJE  

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

  ODABIREMO  FAKTOR KORIŠTENJA  3,50 

starost građevine G 55 
održivi vijek korištenja OVK 80 
faktor korištenja 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% 
 
 
 
 

  
GRAĐEVINSKA  VRIJEDNOST UPRAVNE ZGRADE 

 
 

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

Građevinska vrijednost upravne zgrade iznosi 151.828,75 kn. 
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- POMOĆNA ZGRADA - SPREMIŠTE 

 

Dijelovi zgrade 
stupnjevi obrade i opreme 

udio % troškovi 
1 2 3 4 5 

vanjski zidovi   +  
  

  0,23 139,15 

krovište  + 
 

  
 

  0,15 81,75 

vanjska vrata i prozori +  
 

  
 

  0,11 59,95 

unutarnji zidovi i vrata +    
  

  0,11 59,95 

ploče i stepenice   +   
 

  0,11 66,55 

obloge podova +  
 

  
  

0,05 27,25 

sanitarije 
 

 + 
   

0,09 54,45 

grijanje       
 

  0,09 0 

tehnička opremljenost 
 

  
  

  0,06 0 

cijene € /m² BRP (bruto) 545 605 695 840 1050 ukupno: 489,05 

 

Za predmetnu pomoćnu zgradu - spremište  cijena građenja iznosi 489,05 €/m
2
, odnosno 

3.702,11 kn/m
2
. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                     FK matrica
R.BR. A - LOKACIJA/TRŽIŠTE B - ZGRADA OPĆENITO C - STANJE ZGRADE

- optimalna lokacija - vrlo dobra infrastruktura - nema oštećenja

1. UPORABIVOST U POTPUNOSTI  I - velika potražnja za vrstom - vrlo dobro oblikovanje - puna stabilnost

DUGOROČNO DANA/OSIGURANA    objekta - dobra prostorna povezanost - puna uporabivost

- skoro nema ponude - visoka fleksibilnost - daljnje korištenje nije smanjeno

- dobra lokacija - vrlo dobra infrastruktura - mala oštećenja

2. UPORABIVOST DOVOLJNA I - redovita potražnja za - vrlo dobro oblikovanje - puna stabilnost

DUGOROČNIJE DANA/OSIGURANA    vrstom objekta - dobra prostorna povezanost - još dobra uporabivost

- mala ponuda - dovoljna fleksibilnost - daljnje korištenje jedva smanjeno

- srednja lokacija - dovoljna infrastruktura - jasna oštečenja

FAKTOR 3. UPORABIVOST SMANJENA, ALI - još postoji potražnja za - prosječno oblikovanje - smanjena stabilnost

KORIŠTENJA SREDNJEROČNO DANA/OSIGURANA   vrstom objekta - prosječna prostorna organizacija - prosječna uporabivost

ZGRADE - dovoljna ponuda - umjerena fleksibilnost - daljnje korištenje smanjeno

(FK) - umjrena lokacija - dovoljna infrastruktura - jasna oštečenja

4. UPORABIVOST OGRANIČENO - mala potražnja za - umjereno oblikovanje - smanjena stabilnost

DANA/OIGURANA    vrstom objekta - umjerena prostorna organizacija - smanjena uporabivost

- bogata ponuda - nema fleksibilnost - daljnje korištenje jasno smanjeno

- nezadovoljavajuća lokacija - nedovoljna infrastruktura - znatna oštečenja

5. UPORABIVOST KRATKOROČNO - jedva postoji/ne postoji - umjereno oblikovanje - smanjena stabilnost

DANA/OSIGURANA   potražnja za vrstom objekta - nedovoljna prostorna organizacija - nedovoljna uporabivost

- velika ponuda - bez fleksibilnosti - daljnje korištenje samo kratkoročno

IZRAČUN FAKTORA UMANJENJA ZBOG STAROSTI I TROŠNOSTI GRAĐEVINE POSLIJE OŠTEĆENJA
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ODABIR KLASIFIKACIJE  

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

  ODABIREMO  FAKTOR KORIŠTENJA  3,50 

starost građevine G 55 
održivi vijek korištenja OVK 80 
faktor korištenja 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% 
 
 
 

  
 

  
GRAĐEVINSKA  VRIJEDNOST POMOĆNE ZGRADE - spremišta: 

    
 
 Sv = 33,38  x 37% x 3.702,11  =  45.723,28  kn 

 
 

Građevinska vrijednost pomoćne zgrade - spremišta  iznosi 45.723,28 kn. 
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- NADSTREŠNICA 

 

Dijelovi zgrade 
stupnjevi obrade i opreme 

udio % troškovi 
1 2 3 4 5 

vanjski zidovi     
  

  0,23 0 

krovište       + 
 

0,15 126 

vanjska vrata i prozori   
 

  
 

  0,11 0 

unutarnji zidovi i vrata     
  

  0,11 0 

ploče i stepenice   
   

+ 0,11 115,5 

obloge podova   
 

  
  

0,05 0 

sanitarije     
   

0,09 0 

grijanje 
 

    
 

  0,09 0 

tehnička opremljenost 
 

  
  

  0,06 0 

cijene € /m² BRP (bruto) 545 605 695 840 1050 ukupno: 241,5 

 

Za predmetnu nadstrešnicu  cijena građenja iznosi 241,5 €/m
2
, odnosno 1.828,16 kn/m

2
. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                     FK matrica
R.BR. A - LOKACIJA/TRŽIŠTE B - ZGRADA OPĆENITO C - STANJE ZGRADE

- optimalna lokacija - vrlo dobra infrastruktura - nema oštećenja

1. UPORABIVOST U POTPUNOSTI  I - velika potražnja za vrstom - vrlo dobro oblikovanje - puna stabilnost

DUGOROČNO DANA/OSIGURANA    objekta - dobra prostorna povezanost - puna uporabivost

- skoro nema ponude - visoka fleksibilnost - daljnje korištenje nije smanjeno

- dobra lokacija - vrlo dobra infrastruktura - mala oštećenja

2. UPORABIVOST DOVOLJNA I - redovita potražnja za - vrlo dobro oblikovanje - puna stabilnost

DUGOROČNIJE DANA/OSIGURANA    vrstom objekta - dobra prostorna povezanost - još dobra uporabivost

- mala ponuda - dovoljna fleksibilnost - daljnje korištenje jedva smanjeno

- srednja lokacija - dovoljna infrastruktura - jasna oštečenja

FAKTOR 3. UPORABIVOST SMANJENA, ALI - još postoji potražnja za - prosječno oblikovanje - smanjena stabilnost

KORIŠTENJA SREDNJEROČNO DANA/OSIGURANA   vrstom objekta - prosječna prostorna organizacija - prosječna uporabivost

ZGRADE - dovoljna ponuda - umjerena fleksibilnost - daljnje korištenje smanjeno

(FK) - umjrena lokacija - dovoljna infrastruktura - jasna oštečenja

4. UPORABIVOST OGRANIČENO - mala potražnja za - umjereno oblikovanje - smanjena stabilnost

DANA/OIGURANA    vrstom objekta - umjerena prostorna organizacija - smanjena uporabivost

- bogata ponuda - nema fleksibilnost - daljnje korištenje jasno smanjeno

- nezadovoljavajuća lokacija - nedovoljna infrastruktura - znatna oštečenja

5. UPORABIVOST KRATKOROČNO - jedva postoji/ne postoji - umjereno oblikovanje - smanjena stabilnost

DANA/OSIGURANA   potražnja za vrstom objekta - nedovoljna prostorna organizacija - nedovoljna uporabivost

- velika ponuda - bez fleksibilnosti - daljnje korištenje samo kratkoročno

IZRAČUN FAKTORA UMANJENJA ZBOG STAROSTI I TROŠNOSTI GRAĐEVINE POSLIJE OŠTEĆENJA
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ODABIR KLASIFIKACIJE  

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

  ODABIREMO  FAKTOR KORIŠTENJA  3,50 

starost građevine G 1 
održivi vijek korištenja OVK 80 
faktor korištenja 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% 
 
 
 

  
 

  
GRAĐEVINSKA  VRIJEDNOST NADSTREŠNICE: 

    
 
 Sv = 153,00  x 50% x 1.828,16  =  139.854,24 kn 

 
 

Građevinska vrijednost nadstrešnice  iznosi 139.854,24 kn. 
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- NADSTREŠNICA za drvenu građu 

 

Dijelovi zgrade 
stupnjevi obrade i opreme 

udio % troškovi 
1 2 3 4 5 

vanjski zidovi     
  

  0,23 0 

krovište +      
 

  0,15 81,75 

vanjska vrata i prozori   
 

  
 

  0,11 0 

unutarnji zidovi i vrata     
  

  0,11 0 

ploče i stepenice +  
   

  0,11 59,95 

obloge podova   
 

  
  

0,05 0 

sanitarije     
   

0,09 0 

grijanje 
 

    
 

  0,09 0 

tehnička opremljenost 
 

  
  

  0,06 0 

cijene € /m² BRP (bruto) 545 605 695 840 1050 ukupno: 141,7 

 

Za predmetnu nadstrešnicu  cijena građenja iznosi 141,7 €/m
2
, odnosno 1.072,67 kn/m

2
. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                     FK matrica
R.BR. A - LOKACIJA/TRŽIŠTE B - ZGRADA OPĆENITO C - STANJE ZGRADE

- optimalna lokacija - vrlo dobra infrastruktura - nema oštećenja

1. UPORABIVOST U POTPUNOSTI  I - velika potražnja za vrstom - vrlo dobro oblikovanje - puna stabilnost

DUGOROČNO DANA/OSIGURANA    objekta - dobra prostorna povezanost - puna uporabivost

- skoro nema ponude - visoka fleksibilnost - daljnje korištenje nije smanjeno

- dobra lokacija - vrlo dobra infrastruktura - mala oštećenja

2. UPORABIVOST DOVOLJNA I - redovita potražnja za - vrlo dobro oblikovanje - puna stabilnost

DUGOROČNIJE DANA/OSIGURANA    vrstom objekta - dobra prostorna povezanost - još dobra uporabivost

- mala ponuda - dovoljna fleksibilnost - daljnje korištenje jedva smanjeno

- srednja lokacija - dovoljna infrastruktura - jasna oštečenja

FAKTOR 3. UPORABIVOST SMANJENA, ALI - još postoji potražnja za - prosječno oblikovanje - smanjena stabilnost

KORIŠTENJA SREDNJEROČNO DANA/OSIGURANA   vrstom objekta - prosječna prostorna organizacija - prosječna uporabivost

ZGRADE - dovoljna ponuda - umjerena fleksibilnost - daljnje korištenje smanjeno

(FK) - umjrena lokacija - dovoljna infrastruktura - jasna oštečenja

4. UPORABIVOST OGRANIČENO - mala potražnja za - umjereno oblikovanje - smanjena stabilnost

DANA/OIGURANA    vrstom objekta - umjerena prostorna organizacija - smanjena uporabivost

- bogata ponuda - nema fleksibilnost - daljnje korištenje jasno smanjeno

- nezadovoljavajuća lokacija - nedovoljna infrastruktura - znatna oštečenja

5. UPORABIVOST KRATKOROČNO - jedva postoji/ne postoji - umjereno oblikovanje - smanjena stabilnost

DANA/OSIGURANA   potražnja za vrstom objekta - nedovoljna prostorna organizacija - nedovoljna uporabivost

- velika ponuda - bez fleksibilnosti - daljnje korištenje samo kratkoročno

IZRAČUN FAKTORA UMANJENJA ZBOG STAROSTI I TROŠNOSTI GRAĐEVINE POSLIJE OŠTEĆENJA
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ODABIR KLASIFIKACIJE  

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

  ODABIREMO  FAKTOR KORIŠTENJA  4,00 

starost građevine G 4 
održivi vijek korištenja OVK 80 
faktor korištenja 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% 
 
 
 

  
 

  
GRAĐEVINSKA  VRIJEDNOST NADSTREŠNICE za drvenu građu: 

    
 
 Sv = 25,62  x 39% x 1.072,67  =  10.717,90 kn 

 
 

Građevinska vrijednost nadstrešnice za drvenu građu  iznosi 10.717,90 kn. 
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8.6.  UMANJENJE VRIJEDNOSTI  ZBOG NEDOSTATAKA I ŠTETA 
 

Nema uočenih nedostatak i šteta koji bi utjecali na izračunatu vrijednost procjenjivane 

zgrade. 

 

8.7.  VRIJEDNOST  VANJSKOG UREĐENJA 

 

Pod vrijednošću vanjskog uređenja na predmetnoj građevinskoj parceli, uvrstit ćemo 

vrijednost površine pod asfaltom. 

 

 Asfaltni zastor sastoji se iz nosivog sloja i habajućeg sloja, postavljeno na trup ceste 

izveden od drenažnog šljunka. 

 Površina pod asfaltom iznosi 156,00 m², a jedinična cijena 150,00 kn/m
2
. 

 

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

 

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

 

 

 

 

Sveukupna vrijednost vanjskog uređenja iznosi 5.850,00 kn. 

 

 

 

 

 

8.8.  VRIJEDNOST KOMUNALNOG I VODNOG DOPRINOSA 

 

 

UPRAVNA ZGRADA 

 

Volumen zgrade iznosi 343,61 m
3
. 

Komunalni doprinos Grada Ludbrega, II. Zona, za poslovne zgrade iznosi 25,00 kn/m³. 

Vodni doprinos, B zona RH , za poslovne zgrade  iznosi 10,05 kn/m³ 

 

V = (25,00 + 10,05) x 343,61 = 12.043,53 kn 

 

Vrijednost komunalnog i vodnog doprinosa upravne zgrade iznosi 12.043,53 kn. 

 

POMOĆNA ZGRADA -spremište 

 

Volumen zgrade iznosi 322,28 m
3
. 

Komunalni doprinos Grada Ludbrega, II. Zona, za poslovne zgrade iznosi 25,00 kn/m³. 

Vodni doprinos, B zona RH , za poslovne zgrade  iznosi 10,05 kn/m³ 

 

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

 

Vrijednost komunalnog i vodnog doprinosa pomoćne zgrade - spremišta iznosi 11.295,91 kn. 
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NADSTREŠNICA 

 

Tlocrtna površina nadstrešnice iznosi 153,00 m
2
 

Komunalni doprinos Grada Ludbrega, II. Zona, za poslovne zgrade iznosi 25,00 kn/m³. 

Vodni doprinos, B zona RH , za poslovne zgrade  iznosi 10,05 kn/m³ 

 

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

 

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

 

 

 

NADSTREŠNICA za drvenu građu 

 

Tlocrtna površina nadstrešnice za drva iznosi 25,62 m
2
. 

Komunalni doprinos Grada Ludbrega, II. Zona, za poslovne zgrade iznosi 25,00 kn/m³. 

Vodni doprinos, B zona RH , za poslovne zgrade  iznosi 10,05 kn/m³ 

 

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

 

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

 

 

 

 

 

 

Sveukupna vrijednost komunalnog i vodnog doprinosa  iznosi  

29.600,07 kn. 
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**************************************************************************** 

VIP d.o.o. 

Tvrtka za vještačenje i projektiranje u građevinarstvu 

Vladislava Vežića 10, 42 000 Varaždin 

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

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

E-mail: vladimir.zadravec99@gmail.com    

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

 

9.  TRŽIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 
 

 

     ZEMLJIŠTE – čk.br. 248/4..........................              133.372,40 kn 

ZEMLJIŠTE – čk.br. 248/6...........................              415.608,28 kn 

ZEMLJIŠTE – čk.br. 248/9...........................                  4.968,39 kn 

     PRIKLJUČCI.........................................                63.910,00 kn 

     UPRAVNA ZGRADA............................            151.828,75 kn 

     POMOĆNA ZGRADA-spremište ..................              45.723,28 kn 

NADSTREŠNICA……………...................            139.854,24 kn 

NADSTREŠNICA ZA DRVA….....................              10.717,90 kn 

KOMUNALNI I VODNI DOPRINOS……..           29.600,07 kn 

     VANJSKO UREĐENJE..........................                  5.850,00 kn 

      

 

     UKUPNO:                           1.001.433,31 kn 

 

 
Prema Pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 105/15), Čl. 68. St. 5. , iskazivanje 
procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruživanjem vrijednosti nekretnina veće od 1.000.000,00 
kn na cijele desettisućice.  

 

 

IZNOS OD 1.001.000,00 kn,  

PREDSTAVLJA SADAŠNJU PROMETNU VRIJEDNOST   

ZEMLJIŠNE  ČESTICE BR. 248/4, K.O. SIGETEC LUDBREŠKI 

KOJA JE UPISANA U ZEMLJIŠNOKNJIŽNI ULOŽAK  BR. 792, K.O. SIGETEC 

LUDBREŠKI, ZEMLJIŠNE  ČESTICE BR. 248/6, K.O. SIGETEC LUDBREŠKI 

KOJA JE UPISANA U ZEMLJIŠNOKNJIŽNI ULOŽAK  BR. 792, K.O. SIGETEC 

LUDBREŠKI, 

ZEMLJIŠNE  ČESTICE BR. 248/9, K.O. SIGETEC LUDBREŠKI,  

KOJE SU UPISANE U ZEMLJIŠNOKNJIŽNI ULOŽAK  BR. 937, K.O. SIGETEC 

LUDBREŠKI, 

NA ADRESI  

U SIGETECU LUDBREŠKOM, SAJMIŠNA ULICA 19. 

 

 

 

 

mailto:vladimir.zadravec99@gmail.com
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Varaždin, srpanj, 2020.godine       

 

 

Izradio: 

       Stalni sudski vještak za građevinarstvo i procjenitelj 

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

 

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

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

vrijednosti. Pretpostavljamo, bez neovisne verifikacije, točnost podataka koji su nam predočeni. 

Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja našeg zadatka biti će 

naša imovina. Mi ćemo čuvati ove podatke još najmanje pet godina. Naša procjena vrijedi samo 

za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo korištenje ili pozivanje na nju od strane vas ili trećih je 

nevažeće. Naše potpuno izvješće možete dati zainteresiranim trećim stranama izvan vaše 

organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadržavamo pravo uključivanja vašeg poduzeća u našu 

listu klijenata. Mi ćemo, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene 

nam dokumente te naše izvješće. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju 

stranaka. 

 

11. IZJAVA PROCJENITELJA 

  

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

     procjenjivačkim standardima i pozitivnim propisima RH.  

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

     podacima  

3. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene. 

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

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

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

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

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

 

 

Varaždin, srpanj, 2020.      

 

 

Izradio: 

              Stalni sudski vještak za građevinarstvo i procjenitelj 

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

VIP d.o.o. 

Tvrtka za vještačenje i projektiranje u građevinarstvu 

Vladislava Vežića 10, 42 000 Varaždin 

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

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

E-mail: vladimir.zadravec99@gmail.com    

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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

12. FOTO PRILOG 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Varaždin,srpanj, 2020. 

mailto:vladimir.zadravec99@gmail.com
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