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RJESENJE SUDSKOG VJESTAKA
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Republika Hrvatska
2upanijski sud u
VaraZdinu
VaraZdin, Braée Radic 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-273/2022-4
Varaddin, 19 rujna 2022

Na temelju &l 128, Zakuna o sudovima {"Narodne novine" br. 28/13 33115
82/15., 82/16 , 67/18., 126/19 . 130/20., 21/22. | 6022} i &l. 12. Pravilnika o stalnin
sudskim viedtacima {"Naradne navine" br. 3814, 123/15., 28/16. - Ispravak 1 81/18)
predsjednik Zupanijskog suda u Varazdinu Zdravko Pintarié, donosi

RJESENUVE

Aleksandar Samac, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Varazdina,
Fabijanska 23, OIB; 80892878742, kaji je ranije imenovan stalnim sudskim vjestakom
za podrudje gradevinarstva i progjenu nekretnina, nesenjem broj 4 Su-246/2018-5 o
23. listopada 2018., ponovno s& imenuje stalnim sudskim viedtakom za podrufje
gradevinarstva | procenu nekretning, na podrudju Zupaniakog suda u Varazdinu na
vrijeme od cetiri (4) godine, a koje imenovanje tete od 24. listopada 2022.

QObrazioZenje

1. Aleksandar Samac, diplomirani inzenjer gradevinarstva podnio je ovome suduy
zahfiev 2za ponovmim imenovanjem stalnim  sudskim viestakem za podrudje
gradevinarstva i procjeru nekretnina, uz koji je priloZio svu potrebnu dokumentaciju
propisany Pravilnikom o stalnim sudskim viesStacima (presliku resena o ponovnom
imenovanji iz prethodnog mandata ped brojem 4 Su-248/2018-5 od 23 listopada
2018., uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak, elektronicki zapis Hrvatskog zavada
28 mirovinsko osigurane pod poslovnim brojem: Klasa: 034.04/22-03/8 Ur broj 341-
25-05/8-22-393528 ou 12, ryjra 2022 popis predmeta u kojima je chavijeno
viestadenje u proteklom razdoblju te ugover o osiguranju od odgavomosti za abavijanje
poslova sudskih viestatenja za period od 4. svibnja 2022. do 4. svibnja 2023.}.

2 Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz &lanka 2.

Pravilnika, te uvidom u zvadak iz kaznene evidencijs, predsjednik swia rijedio je kao
u izreci feden)a.

3. Propisana sudska pristojba Tar br. 36. Uredbe o Tarifi sudskih pristojbr (NN br.
53/19182/21), pla¢ena je u cipelosti

[OY)
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Poslovni broy: 4 Su-273/20224

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog riedenja moze se padnijetl Zalba u roku 15 dana od dana dostave
feserja. Zalba se neposredno predaje ili salje podtom ~ preporudeno Zupanijskom
sudu u Varazdinu, u dva primjerka s dva preslika nesenja, a o isto; odluéuje
Ministarstvo pravosuda i uprave RH. i

Plar.!-sjedni‘( siﬂa

Ll
Zdravko P lfllll; /

Dostavit:

1 Aleksandar Samac, Varadin, Fabiianska 23

2. Ministarstvu pravosuda i uprave RH

<. Opcinskim sudavima - Varazdin, Cakovec | Koprivnica
4. Porezna uprava Varg2din

3 uspis
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RJESENJE TVRTKE
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI! SUD U VARAZDINU
URED PREDSJEDNICE SUDA

Broj. 4 Su-428/2021-4
Varazdin, 12. sijednja 2022.

Predsjednica Trgovadkog suda u VaraZdinu Marija Levanié-Skerbi¢ odiucujués
povedom zZahfjeva za imenovanpe stainim sudskim viestakom nakon provedenog
postupka, temeljem tlanka 126. Zakona o sudovima (Narodne novine” broj 28/13,
33/15. 82/15, 82/16, 67/18, 126/19 1 130:20) « &lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim
viedtacima (Narodne novine™ broj 38/14. 123/15. 29/16 i 61/19 - dalje u tekstu
Praviinik) donost,

RJESENJE

Drudtwu ARSING d.o.o. Varaldin, Fabijanska 23. OIB. 96795844378,
ponovno se odobrava obavijanje posiova sudskog viedtadenja za graditedjstvo,
na vnjeme od 4 (detin} godine, za podrudje Trgovackog suda u Varazdinu.

1! Viedtatenje ¢e obaviati stalni sudski viedtak Aleksandar Samac dipl. ing. grad.

ObrazioZenje

Drudtvo ARSING d.o.0. VaraZdin, Fabganska 23. podmjelo e zahfev za
davanje ponovnog odobrenja za obavijanje posiova sudskog viestatenia za podrudje
Trgovatkog suda u Varazdinu te je uz zahtjev prilozena dokumentaciia propisana
Praviinikem.

Ispitavéi osnovanost zahteva utvrdeno je da pe tvrtka ARSING d.o.o. Varaddin,
registrirana u Trgovatkom sudu u VaraZdinu za obavijanje djelatnosti viedtadenja. te
da tvrtka ima zaposlenog sudskog vieStaka iz podrulja graditedjstva Aleksandra
Samac dipl. ing. grad.

Sud je utvrdio da se protiv drudtva ne vodi kazneni postupak i da nije
pravomoéno osudvano za kazneno djelo.

Kako su navedene Cinjenice utvrdene widom u dokumentaciju pmlofene
Zahtjevu. proizlazi da su ispunjen svi zakonski uveti za davanje ponovnog odobrenia
za obavijanje poslova sudskog viestatemia za peodrnugje Trgovadkog suda u
Varaldinu na vrileme od 4 (Cetiri) godine. te e stoga temeliem &. 126. Zakona o
sudovima | &. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima valjalo rijediti kao u zreci

ovog rjesenia.

PREDSJEDNICA SUDA
Marija Levanié-Skerbi¢
Cokumont |& eiBkL Gtk AR "
MARLA LEvANIC-SRERDIC e Rt
o t. 2R LW ARSI TR T BT
fritecramts AN
4 K1 A0 e -

DM ARAR LN L 7 SMT R P
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1. UVOD | OPIS

1.1. Opis zadatka:

Temeljem zahtjeva za procjenom nekretnina od narucitelja Opcinski sud u Varazdinu, B. Radi¢a 2,
Varazdin, izvrden je uvidaj i pregled predmetnih nekretnina - Zemljidta ¢kbr. 759/7, 759/10, 319/74 k.o.
Vidovec na lokacijama ulica Vladimira Nazora, Vidovec i iza ulice Stjepana Radic¢a, Vidovec.

Zadatak procjenitelja je izracun trziSne vrijednosti nekretnina na dan vrednovanja. Razlog izrade
elaborata o procjeni vrijednosti nekretnina je ovrsni postupak.

Dana 06.06.2025. godine izvrio sam uvidaj na predmetnim nekretninama, kojom prilikom je napravljen
pregled istih te su utvrdeni svi relevantni parametri na temelju kojih ¢e se izraditi procjena.

1.1. ldentifikacija nekretnina:

Predmet ove procjene su nekretnine: ZemljiSta ckbr. 759/7, 759/10, 319/74 k.o. Vidovec na
lokacijama ulica Vladimira Nazora, Vidovec i iza ulice Stjepana Radic¢a, Vidovec:

1.1.1. zk. ul. 1318 k.o. Vidovec:

1. €kbr. 759/7 PASNJAK KOD KUCE U KRKANCU ........coocoveneereceicnernne. 525 éhv
UKUPNO: 525 ¢hv

1. Suvlasnigki dio: 3/6 MASIC ANTONIJA, VIDOVEC, MARSALA TITA 86

2. Suvlasnicki dio: 1/6 MASIC ANTONIJA, VIDOVEC, VLADIMIRA NAZORA 10
3. Suvlasnicki dio: 1/6 MASIC BOZIDAR, VIDOVEC, VLADIMIRA NAZORA 10
4, Suvlasnicki dio: 1/6 MASIC ANTONIJO, VIDOVEC, VLADIMIRA NAZORA 10

Tereti: teret je naveden u zk.ul. 1318 k.o. Vidovec pod "C".

Osvrt na stanje u gruntovnici:

Cestica &kbr. 759/7 k.o. Vidovec je u naravi neizgradeno zemljiste - oranica a u gruntovnici je naveden
pasnjak. Katastarske oznake su u skladu sa podacima iz gruntovnice. PovrSine €estice je prema
katastraskom pregledniku manja od podataka u gruntovnici.

1.1.2. zk. ul. 2366 k.o. Vidovec:

1. &kbr. 759/10 PASNJAK KOD KUCE U KRKANCU .........cccoreceseerearanenee 860 chv
UKUPNO: 860 ¢hv

1. Suvlasnigki dio: 1/2 MASIC ANTONIJA, VIDOVEC, VLADIMIRA NAZORA 82
2. Suvlasni¢ki dio: 1/2 MASIC BOZIDAR, VIDOVEC, VLADIMIRA NAZORA 10

Tereti: teret je naveden u zk.ul. 2366 k.o. Vidovec pod "C".

Osvrt na stanje u gruntovnici:

Cestica &kbr. 759/10 k.o. Vidovec je u naravi neizgradeno zemiljite - oranica a u gruntovnici je
naveden pasnjak. Katastarske oznake su u skladu sa podacima iz gruntovnice. Povrsine Cestice je u
skladu sa podacima iz gruntovnice.
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1.1.3. zk. ul. 3559 k.o. Vidovec:

1. ékbr. 319/74 ORANICA VEL. NJIVE ...........ccooeeicicenniceicncessenc e 776 Ehv
UKUPNO: 776 chv

Vlasni$tvo: pod B, Vlastovnica
1. Vlasnicki dio: 1/1 MASIC BOZIDAR, VIDOVEC, VLADIMIRA NAZORA 10
Tereti: teret je naveden u zk.ul. 3559 k.o. Vidovec pod "C".

Osvrt na stanje u gruntovnici:

Cestica &kbr. 319/74 k.o. Vidovec je u naravi neizgradeno zemljiste - oranica, u gruntovnici je navedena
takoder oranica. Katastarske oznake su u skladu sa podacima iz gruntovnice. Povrsine Gestice je u
skladu sa podacima iz gruntovnice.

1.2. Definicija trziSne vrijednosti i metode procjene:

Trzi$nu vrijednost nekretnine predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
datum procjene izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se realizira po
trziSnim uvjetima nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri éemu je svaka strana bila dobro
obavijestena o svim relevantnim €injenicama te je postupila razborito i bez prisile.

Procjena predmetnih nekretnina izvrsiti e se uz primjenu vazeéeg Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika o metodama vrijednosti procjene nekretnina NN 105/2015 (na
snazi od 26.06.2014. godine).

Osnovna propisana i odabrana metoda za procjenu vrijednosti predmetnih nekretnina je:

- za zemljiSta POREDBENA METODA.

Prema Uputi o naginu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja Eura kao sluZbene
valute u RH (Klasa: 364-04/21-01/2, Urbroj: 531-04-1-2-1/1-23-31, od 08.05.2023.godine), vrijednost

nekretnine se za vrijednosti do 1.000 € zaokruZuje na cijele brojeve, za vrijednosti od 1.000 € do 10.000
€ na cijele desetice, za vrijednosti od 10.000 € do 100.000 € na cijele stotice.

1.3. Napomene:

Napomena: Procijenjena trzina vrijednost nekretnine predstavlja poreznu osnovicu za obraéun PDV-a
ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnina) ukoliko dode
do prodaje nekretnine. Porezni aspekt nije obuhvaéen ovom procjenom trzisne vrijednosti.

1.4. Opce napomene:

Vizuelni pregled nekretnine izvrSen je o€evidom na terenu i temelj za izradu ovog elborata su utvrdene
¢injenice i ocjena kvalitete sa lica mjesta.

Za potrebe ovog elaborata nisu naru¢ene i nisu izradene analize tia, geoloske studije, studije o okolisu,
posebne analize ispravnosti konstrukcije, instalacija i ugradenih sustava.

Oprema i pokretnine nisu predmet procjene ovog elaborata. U slu¢aju bilo kakve financijske transakcije
temeljene na ovoj procjeni potrebno je napraviti provjeru informacija i valjanost pretpostavki koje su
navedene u elaboratu. Svako odstupanje od koristenih pretpostavki moze utjecati na trzisnu vrijednost.

Ovaj elaborat je povijerljiv i moze sadrzavati povlastene informacije koje su namijenjene za upotrebu
samo osobama i tvrtkama navedenim u elaboratu.

7 Zemljista ckbr. 759_7, 10, 319_74 k.0. Vidovec
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1.5. Podaci o procjenitelju:

Osoba odredena za provodenje gradevinskog vieStacenja je stalni sudski vjestak za podrucje :
gradevinarstva i procjenu nekretnina Aleksandar Samac dipl.ing.grad., Arsing d.o.o. Fabijanska 23,
Varazdin.

1.6. Popis primjenjenih propisa te literature:

- Zakon o gradevinskom zemljistu (NN RH br.53/90)

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

- Svi vaZeci normativi i propisi u graditeljstvu u RH

- Bilten ,Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" (mgipu.hr)

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 79/14, 112/17, 36/19)

- Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15)

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

- Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir, Majcica , Zagreb 2016. godine-

- Procjena vrijednosti nekretnine i sve oko toga, Sebalj, Sari¢, Begi¢, Bijeli¢, Stefanci¢, Njegovan,
Kolari¢, Dimci¢, Zagreb 2018. godine
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2. OPIS | ZATECENO STANJE NEKRETNINA

2.1. Zemljista ¢kbr. 759/7, 759/10 k.o. Vidovec

Ckbr. 759/7, 759/10 k.o. Vidovec su smjestena dijelom u zapadnom dijelu Vidovca, a dijelom u istodnom
dijelu Domitrovca i €ine jednu cjelinu. Lokacija je zapadno od ulice Vladimira Nazora u Vidovcu. U okolici su
istoéno prometnica i djedji vrti¢, juzno izgradena Cestica stambene namjene, zapadno neizgradena Cestica
(Domitrovec) i u nastavku izgradene Cestice stambene namjene, a sjeverno neizgradena Cestica i u nastavku
izgradene Cestice stambene namjene. Teren je priblizno vodoravne nivelete. Sve Cestice su neogradene.

Oblik Ekbr. 759/7 k.o. Vidovec je izduzeni trokutasti, smjera pruzanja istok-zapad, u naravi to je oranica, sa
direktnim pristupom na asfaltiranu prometnica za isto€ne strane (ulica Vladimira Nazora, Vidovec). Duljina
Gestice iznosi cca 182 m, a Sirina iznosi od 0 do cca 13 m.

Oblik €kbr. 759/10 k.o. Vidovec je izduzeni trapezoidni, smjera pruzanja istok-zapad, u naravi to je livada, sa
direktnim pristupom na asfaltiranu prometnica za isto¢ne strane (ulica Vladimira Nazora, Vidovec). Duljina
Cestice iznosi cca 185 m, a Sirina iznosi od cca 21 do 13 m.

Povrsina Cestica je prikazana u t.1.1. te u t.3. a prema podatacima iz zk.uloZaka.

Na slici 1 prikazana je karta lokacije, na slici 2 polozaj i oblik predmetnih zemljista ¢kbr. 759/7, 759/10 k.o.
Vidovec.

W Vidovee

e e

Slika 1. - karta lokacije - predmetna zemljista su oznacena crno
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Slika 2. - Prikaz iz Geoportal preglednika - ¢kbr. 759/7, 759/10 k.o.
Vidovec su uokvirena crveno

2.2. POLOZAJ OBZIROM NA PROSTORN! PLAN

Iz podataka u PPUO VIDOVEC - 2. Izmjene i dopune - karta 4.1. - GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
BUDISLAVEC, VIDOVEC, DOMITROVEC, SIJANEC, KRKANEC | PAPINEC (izvor 2_ID_PPUO_ Vidovec
_2023 _KARTE_PDF_NKP) vidljivo je da:

Ckbr. 759/7 k.o. Vidovec se nalazi unutar gradevinskog podruéja naselja i to zapadnim dijelom cca 59% (koji
se nalazi na podrugju naselja Domitrovec) dijelom u zoni MJESOVITE NAMJENE - PRETEZITO STAMBENA
- M1,a isto¢nim dijelom cca 41% koji se nalazi na podrucju naselja Vidovec) se nalazi takoder u zoni
MJESOVITE NAMJENE - PRETEZITO STAMBENA - M1.

Ckbr. 759/10 k.o. Vidovec nalaze unutar gradevinskog podrugja naselja i to zapadnim dijelom cca 56% (koji
se nalazi na podrugju naselja Domitrovec) dijelom u zoni MJESOVITE NAMJENE - PRETEZITO STAMBENA
- M1, a isto&nim dijelom cca 44% (koji se nalazi na podrucju naselja Vidovec) u zoni JAVNE | DRUSTVENE
NAMJENE - PREDSKOLSKA I/ILI SKOLSKA - D4. Dio koji se nalazi u zoni M1 je unutar obuhvata vazeéeg
UPU-a Poslovno-stambene zone Vidovec (Slike 3i 4).
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postojece / planirano
izgradeni dio GP / neizgradeni dio GP - planirano za daljnji prostorni razvoj naselja

ZONA MJESOVITE NAMJENE:

- PRETEZITO STAMBENA - M1

ZONA JAVNE | DRUSTVENE NAMJENE - D

- UPRAVNA - D1

- PREDSKOLSKA I/ILI 8KOLSKA - D4

e OBUHVAT VAZECEG URBANISTICKOG PLANA UREDENJA

' . (1) - Urbanistiki plan uredenja Poslovno-stambene zone Vidovec
== ("SluZbeni vjesnik VarazZdinske Zupanije" broj 57/17)

Slika 3. - Prikaz iz PPU Vidovec - 2. Izmjene i dopune - karta 4.1. - predmetna
zemljista su uokvirena crno

TR e
ez %
=32

7531
Y u\\Ca ’ 7598 7881

Slika 4. - Prikaz iz UPU Poslovno-stambene zone Vidovec - zapadni dio predmetnih
zemljista (koji se nalaze na podrucju naselja Domitrovec) su uokvirena crno

Arsing d.o.o.

11 Zemljigta &kbr. 759_7, 10, 319_74 k.o. Vidovec



Arsing d.o.0.

Iz podataka u PPUO VIDOVEC - 2. Izmjene i dopune - odredbe (izvor 2_ID_PPUO_ Vidovec _2024
_KP.pdf):

2.2.2.1. Uvjeti formiranja gradevne Cestice - oblik i veliina, izgradenost i iskoristivost
gradevne Cestice

Clanak 33

(1} Formiranje navih gradevnih &estica i preoblikovanje postojecih provadi se uz osiguranje sliedecih
rminimalnih uvjeta:

NAJMANJE NAJMANJA NAJVECA
TIPOLOGIA NACIN GRADNJE | DIMENZIJE GRADR. | POVRSINA | IZGRADENOS
pgﬁé\g’;ﬁzg : OSNOVNE CESTICE GRADEVNE | T GRADEVNE
GRAD CESTICH GRADEVINE Sirina dubmna CESTICE CESTICE
Imd im/ im2/ fkig/
slobodnostojeca i
INDIVIDUALNA poluugradena 14 25 350 0.4
do 3 ZKJ prnzemna
Uisam slobodnostojeca ili
GPN i IDGPN poluugradena katna 16 30 480 04
s namjenama -
M1, M2iT ugradgpa prizemna 8 25 200 0.5
ili katna
slobadnostojeca 12 25 300 04
INDIVIDUALNA prizemna ih katna
do 3 ZKJ u svim poluugradena
GPN 1 IDGPN prizemna ili katna 1o . 250 0.4
s namjenom M3 =
ugradena ne moZe se graditi
slobodnostyeca 20 40 800 03
MANJA 4
VISEJEDINICNA poluwgradena 186 40 640 a3
od 4 do 6 ZKJ =
voradena ne mole se graditi
slobodnosineta 25 40 1000 0.3
VECA
VISEJEDINICNA poluugradena 20 40 800 03
viSe od 6 ZKJ
wgradena ne moze se gradit
—_
- ZKJ — zasebna korsmika jedin<a
- prizemna gradnja ima nadzemny otalnos? najvide ExPePk il E=P+NE
- Ralna gradnid uma nadzemnu elaznosi namanje E3P+ 1K
- moguénost gradnie ne i atale (NE)) gradnje videjadsnitnih 2grada u pojedinom naselju
utyrduje sa prema _l

2.2.23. Uvjeti oblikovanja gradevina

(1) Najveca etaznost i visina (vijenca) gradevina u mjeSovitim zonama /oznaka M1. M2 i M3/ utvrduje

Clanak 43

se prema sljedeco) tabeli:

TIPOLOGIJA osnovna gradevina i prateca gradevina il
GRADNJE NA wlitni dio kompleksa dvorisni dio kompleksa | POMO¢ne gradevine
POJEDINACNOGJ visina ‘ etaznost visina elaznosi visina elaznost
GRAB CESTICI Nos/ fEos/ Nopr! {Epr! Vpo/ {Epol
zona M3
5m \ E~4
INDIVIDUALNA IPo+P+Pk/ 5m E=3 15m E=2
DO 3 ZKJ zone M1 1 M2 Po+P+PK/ ' Po+Py
am E=4
1Po+P+1K+PK/
u zonl M3 visejedinléna zgrada se ne moze graditl
{ne moze se smjestiti vide od 3 ZKJ na Ista] gradavnoj éestici)
zone M1 i M2
MANJA s
VISEJEDINIENA E<d4 ne moZe se gradti 35m PosP!
VISEOD3D062ZKJ | 8m 1Po+P+1K+PK (ili NEY
zone M1 | M2
8m s
IPo+P+1K+Pk {ill NEV
& VECA & zona M2 - E=2
\CISE;%[E)";IZPT.? samo za naselje Vidovec ne moZe se graditi 3.5m Po+Pl
E=4
Hm IPo+P+2K/
~ZKJ - zasebna Korisnitka jedinica
- u svim sluéajevima se umjesto podruma (Po) moZe graditi suteren (S)

12

ZemljiSta ¢kbr. 759_7, 10, 319_74 k.0. Vidovec



Arsing d.o.o.

Za ¢kbr. 759/7, 759/10 k.o. Vidovec Koef. izgradenosti iznosi 0,40, dozvoljeni broje etaza je Podr +
- Priz + 1 Kat + Potkr, koef. iskoristivosti iznosi 0,40 x 3,50 = 1,40.

- Istoéni dio predmetnih cestica ckbr. 759/7, 759/10 k.o. Vidovec koje se nalaze u podruéju JAVNE |
DRUSTVENE NAMJENE - PREDSKOLSKA I/ILI SKOLSKA - D4 su javno dobro.

Prema €l. 46. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina to su povrine u privatnom viasnistvu koje se privode
javnoj namjeni u skladu s prostornim planovima (buduce povrsine javne namjene).

Prema €l. 47. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina trzisna vrijednost trajnih povrsina javne namjene
utvrduje se prema stanju nekretnine u trenutku koji neposredno prethodi iskljugivanju zemljista buduce
javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja (nacelo prethodnog uéinka).

Obzirom da se radi o povrSinama trajne javne namjene trZi$nu vrijednost predmetne nekretnine potrebno je
utvrditi prema stanju nekretnine u trenutku koji neposredno prethodi iskljuéivanu zemljista buducée javne
namjene iz daljneg konjukturnog razvoja (nacelo prethodnog ucinka).

2.3. OSVRT NA PRETHODNE PROSTORNE PLANOVE

Za potrebe utvrdenja stanja nekretnine u trenutku koji neposredno prethodi iskljuéivanju zemljista buducée
javne namjene iz daljnjeg konjukturnog razvoja (nadelo prethodnog ucinka) izvrien je uvid u prethodni
prostori plan PPUO Vidovec - Izmjene i dopune, GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA VIDOVEC,
SIJANEC, PAPINEC, KRKANEC, DOMITROVEC, BUDISLAVEC - dostavljeno od narucitelja, iz kojeg je
vidljivo da su se predmetna zemljiSta ckbr. 759/7, 759/10 k.o. Vidovec nalazila u zoni MJESOVITE
NAMJENE, PRETEZITO STAMBENA - M1 (Slika 5).

Mjedovita namjena
MJESOVITA, PRETEZITO STAMBENA

Slika 5. - Prikaz iz PPUO Vidovec - Izmjene i dopune - ¢kbr. 759/7, 759/10 k.o.
Vidovec su uokvirene crno
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- 1z Il. ODREDBE ZA PROVOPENJE - PPU OPCINA VIDOVEC PPUO - Odluka o dono$enju PP zajedno sa

tekstualnim dijelom objavljeni su u SluZzbenom vjesniku Varazdinske zupanije br. 40/05 (izvor: https://
glasila .hr/upload_data/site_files/svvz4005.pdf):

OBLIK. VELICINA 1 IZGRADENOST GRADEVINSKE PARCELE

Clanak 16.
Minimalne veliCine gradevinskib parcela odredugy se za

| Natin 1rgradnje pradevina | Sinna | dubina | povrdmna | Maksimalna bruttio
! - | 1zeradenost parcele

a) slobodnostojece gradevine - prizemne | 14m | 25m 350m~ 40%

- katne 16m | 30m | 480m’ 40%

b) dvojne gradevine - pnizemne 12m | 25m 300m- 40%

- katne I4m | 3um | 420m° 40%

¢) nizovi: - prizemni 8m 25m | 200m° 50%

N - katni om | 25m | 150nr 50% |

VISINA 1 OBLIKOVANIJE GRADEVINA

Clanak 34.
Na podru¢jiu Opcine. u conama mjeSovile pretezito stambene izgradnje, dozvoljava se
izgradnja stambenih, stambeno-poslovnih. poslovaih i visestambenth zgrada maksimalne
visine Po=P-1-Potkr. (podium—prizemlje+kat=potkrovlje) ili maksimalne visine vijenca 8
m

2.4. ODREDIVANJE DANA VREDNOVANJA | DANA KAKVOCE

2.41.

2.4.2.

Odredivanje dana vrednovanja

Dan vrednovanja odreduje se na dan uvidaja nekretnine: 06.06.2025. godine

Odredivanje dana kakvocée

Za istoéni dio zemljista (koji se nalaze na podruéju naselja Domitrovec namjene M1): dan kakvoce
se odreduje na dan o¢evida 07.01.2025. godine.

Za istoéni dio zemljita (koji se nalaze na podruéju naselja Vidovec namjene D4 - nacelo prethodne
udinkovitosti): dan kakvoce se odreduje na dan 09.04.2016. godine.

dan kakvocée je trenutak u kojem stanje nekretnine neposredno prethodi iskljucivanu zemljista buduce javne
namjene iz daljneg konjukturnog razvoja (nacelo prethodnog ucinka).

prema Odluci o dono$enju lzmjena i dopuna PP Opéine Vidovec (“Sluzbeni vjesnik Varazdinske zupanije”,
broj: 14/2016) stavljen izvan snage 8. dana od dana objave u SVVZ (predmetna Odluka je objavljena u
SVVZ 120/21 dana 2. travnja 2016. godine). 1z navedenog je evidentno da je zadnji dan kada je vaZio
PPUO Vidovec bio 7. dan od dana objave u SSVZ, a to je datum 09.04.2016. godine, koji je ujedno i dan
kakvoce.

Obzirom na navedene odredbe prostornog plana te na dan kakvocée, zemljista ¢kbr. 759/8, 759/10, 759/11
k.0. Vidovec ¢e se promatrati kao zemlji$ta u zoni MJESOVITE NAMJENE - PRETEZITO STAMBENA -
M1.

14 Zemljiéta &kbr. 759_7, 10, 319_74 k.o. Vidovec



Arsing d.o.o.

2.5. OSVRT NA KATEGORIJU ZEMLJISTA

- Prema Cl. 10. Pravilnika o metodama procjene vijednosti nekretnina (NN 105/15), kategorije zemljista su:

1. Prva kategorija zemlji$ta 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 Cestice na gradevinskom zemljistu za koje su
doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moZze ishoditi gradevinska
dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

3. Treca kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske ¢estice na gradevinskom zemlji$tu za koje nisu doneseni
svi propisani prostorni planovi.

4. Cetvrta kategorija zemlji$ta obuhvaca ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrudja.

Istoéni dijelovi ¢kbr. 759/7, 759/10 k.o. Vidovec (koji se nalaze na podrucju naselja Vidovec) se
nalaze na gradevinskom zemljistu koje obuhvaca katastarske ¢estice na kojima su ispunjeni uvjeti
za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje, pa se
svrstavaju u 1. kategoriju zemljista.

Zapadni dijelovi ¢kbr. 759/7, 759/10 k.o. Vidovec (koji se nalaze na podruéju naselja Domitrovec -
prema UPU Poslovno-stambene zone Vidovec predviden je prilaz novom ulicom koja jo$ nije
izvedena) se nalaze na gradevinskom zemljistu za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi
ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga (nema infrastrukture niti prilaza) ne moze ishoditi
gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje, pa se svrstavaju u
2. kategoriju zemljista.

2.6. FOTODOKUMENTACIJA
Pogled na &kbr. 759/7, 759/10 k.o. Vidovec
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2.7. Zemljiste ¢kbr. 319/74 k.o. Vidovec .

Gkbr. 319/74 k.o. Vidovec je smjestena dijelom u zapadnom dijelu Vidovca. Lokacija je istoéno od
makadamskog puta koje se nalazi sjeverno od glavne prometnice kroz naselje (ulica Stjepana Radica) u
Vidovcu. U okolici su istoéno izgradena &estica stambene namjene, juzno neizgradeno zemljiste i u nastavku
izgradena &estica stambene namjene, zapadno i makadamski put i neizgradeno zemljiSte - oranice, a
sjeverno neizgradeno zemljiste - oranice. Teren je priblizno vodoravne nivelete. Zemljiste je neogradeno.

Oblik &kbr. 319/74 k.o. Vidovec je izduzeni pravokutni, smjera pruZanja istok-zapad, u naravi to je oranica, sa
direktnim pristupom na makadamski put bez infrastrukture sa zapadne strane. Duljina ¢estice iznosi cca 138
m, a $irina iznosi od cca 19 m.

Povrsina &estica je prikazana u t.1.1. te u t.3. a prema podatacima iz zk.uloZaka.

Na slici 6 prikazana je karta lokacije, na slici 7 poloZaj i oblik predmetnih zemljista kbr. 319/74 k.o0. Vidovec.
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2.8. POLOZAJ OBZIROM NA PROSTORNI PLAN

Iz podataka u PPUO VIDOVEC - 2. Izmjene i dopune - karta 4.1. - GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA
BUDISLAVEC, VIDOVEC, DOMITROVEC, SIJANEC, KRKANEC | PAPINEC (izvor 2_ID_PPUQ_ Vidovec
2023 _KARTE_PDF_NKP) vidljivo je da se predmetno zemljiSte oznake ¢kbr. 319/74 k.o. Vidovec se nalazi

unutar gradevinskog podrugja naselja i to u zoni MUESOVITE NAMJENE - PRETEZITO STAMBENA - M1,
neizgradeni dio (Slika 8).

: e @ \ ' a2
Wa B i .
1 A v L \ =
! X 1 A = ! /
postajece / planirano

izgradeni dio GP / neizgradeni dio GP - planirano za daljnji prostorni razvoj naselja
ZONA MJESOVITE NAMJENE:

(@) | [ @5 | -PRETEZITO STAMBENA - M1

Slika 8. - Prikaz iz PPU Vidovec - 2. Izmjene i dopune - karta 4.1. - predmetno

Za ¢kbr. 319/74 k.o. Vidovec Koef. izgradenosti iznosi 0,40, dozvoljeni broje etaza je Podr + Priz + 1
Kat + Potkr, koef. iskoristivosti iznosi 0,40 x 3,50 = 1,40.

2.9. ODREDIVANJE DANA VREDNOVANJA | DANA KAKVOCE

2.9.1. Odredivanje dana vrednovanja i dana kakvoce

Dan vrednovanja i dan kakvocée odreduje se na dan uvidaja nekretnine: 06.06.2025. godine

2.10. OSVRT NA KATEGORIJU ZEMLJISTA

Zemljiste ckbr. 319/74 k.o. Vidovec se nalazi na gradevinskom zemlji$tu za koje su doneseni svi
propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga (nema infrastrukture) ne moze
ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje, pa se
svrstava u 2. kategoriju zemljista.
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2.11. FOTODOKUMENTACIJA
Pogled na ¢kbr. 319/74 k.o. Vidovec i prilazni put.
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3. ISKAZ KORISNE POVRSINE

Za potrebe obracuna korisnih vrijednosti povrsina (KVP) te za izra¢un odnosa vrijednosti povrsina
pojedinih samostalnih uporabnih jedinica u zgradama, koristi se korisna povr$ina proracunata prema
tocki 5.1.7. norme HRN |SO 9836:2011 i koeficijenti korisne vrijednosti povrSina iskazani u dodatku A
Pravilnika o metodama procjene nekretnina (€l. 7) .

- povrSine zemijidta su izvedene iz zk. uloZaka.

3.1. Zemljiste ckbr. 759/7 k.o. Vidovec:

r.br vrsta zemljista K.O. POV,RSINA UDIO % POVRZSINA
chv m
1. |dio €kbr. 759/7 - gradevinsko 1. ktg Vidovec 505 41% 77417
2. [dio &kbr. 759/7 - gradevinsko 2. ktg Vidovec 59% 1.114,05
Ukupno ékbr. 759/7 k.o. Vidovec: 100% 1.888,22{m2
3.2. Zemljiste ckbr. 759/10 k.o. Vidovec:
r.br vrsta zemljiSta K.O. PO\{RSINA UDIO % POVstINA
chv m
1. |dio ¢kbr. 759/10 - gradevinsko 1. ktg Vidovec 880 42% 1.299,09
2. |dio ¢kbr. 759/10 - gradevinsko 2. ktg Vidovec 58% 1.793,98
Ukupno ¢ékbr. 759/10 k.o. Vidovec: 100% 3.093,08|m2
3.3. Zemljiste €kbr. 319/74 k.o. Vidovec:
r.br. vrsta zemljista K.O. PO\{RSINA UDIO % POVRZSINA
chv m
1. |€kbr. 319/74 - gradevinsko 2. kig Vidovec 776 100% 2.790,96
Ukupno ¢&kbr. 319/74 k.o. Vidovec: 100% 2.790,96|m2
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4. ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

(izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike)

BN Komentar 17.4.202s.

Trend usporavanja prometa nekretninama z 2024, nastavljen je 1 u 2025. Broj transakcija stambenin
nekretnina u 2024. u odnosu na 2023. je pao za 5.7%

C,ene nekretnnama pa tako i stamberumm rasty « dajje. Usp-kas oéekivan.ma s obzirom na slabljenje
potraZnje, cijene stambenim nekretrinama su najvise rasle u zadnjem kvartaly 2024. kao i prvom kvartalu
2025, Ako usporedujemo kra; 2023, 1 2024., cjene su 7a godisnjoj azwni porasle za 9,03% lako se ofekivao
porast potraznje dolaskom prakjeca, pak nvestic sk potencyal za investiranje u nekretnine pada. Razlog tome
;e vjerojatno 1 globalna polit-cka « ekonomsx<a situac ja. ali i poprhéno visoke ciene nekretrina u Hrvatskoj.

Novosagradeni stanow su i dalje generator rasta ¢ ena sv:h nekretning, ali se uoava stanoviti pad interesa
Dobro postavljeni projekti s realrim cjenama brzo se rasprodaju, no postoje i oni sa nerealnim oéekivanjima.
Strani drzavljani su stjecali za 5,3% stanbenin nekretnina manje nego u 2024, pa je tako ukupno bilo 11.616
stjecanja u 2024. To je jos uvijek gotova 37% svih stjecanja stambenih nekretnina u Hrvatsko). Pasebno su
usporila sgecanja njemackih i austrijskih drzavi;ana sa tako sada vet dwije godine zaredom najvedi bro;
stjecatelja nekretnina u Hrvatsko dolaz: iz Slovene oa tek onda iz Njemacke 1 Austrije. Kamate na stamoene
kredite su i dalje prihvatljive, a xroz akcije baraka sy 1 ispad 3%. Ostali uvjeti kreditiranja nisu se bitno
postroZiliTrziste je u is¢ekivanju rezultata uvodenja poreza na nekretnine, koji je proizasao iz donesene
stambene politike. Ocekuje se povecanje ponude, posebno rablenih nekretnina kako u prodaji tako i u najmu
stanova. Povecanje ponude bi ipak moglo uspor:ti daljnyi rast cijena nekretnina pa éak i smanijiti cijene nekim
rabljenim nekretninama u 2025.

BN komentar: stru€njac: Burze nekretnina
‘Molimo korisnike da kod koridtenja ovih podataka navedu izvor Burza nekretnina

BN Index

BN indeks 04/2025 Promjena u adnosu na prasli mjesec  Promjena u odnosu na gedinu dana U odnosu na pocetak godine

(2987 3,601 | (507 |

3
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PROCJENA ZEMLJISTA ¢&kbr. 759/7, 759/10, 319/74 k.o. Vidovec -
POREDBENA METODA

Iz Zakona i Pravilnika - osnovno:

Procjena predmetne nekretnine izvrs$iti ée se uz primjenu vazeéeg Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 (na snazi od 25.07.2015. godine). Osnovna odabrana
metoda za procjenu vrijednosti predmetnog zemljista je POREDBENA METODA.

Objasnjenje za odabir metode:

Prema ¢l. 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina Poredbena metoda u prvom je redu
primjerena za utvrdivanije trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih ku¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzisna se vrijednost odreduje iz najmanije tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Vaznije odredbe iz Zakona i Pavilnika:
Prema ¢l. 4. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci zna€ajno
odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima. U samom
postupku procjene vrijednosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na pojedina¢na
odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢a od +30% od prosjeéne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja.

Znadajno odstupanje moze se odnositi i na pojedinaéna odstupanja kupoprodaijnih cijena koja su
veca od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativhog izjedna€enja (pravilo 2-sigma).

Prema €l. 19. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemlji$ta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih ¢estica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske cestice
dokazuju dovoljnu podudarnost s obiliezjima procjenjivanje katastarske ¢estice ako razlike u
vrijegnosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednagenje ne prelazi 40 % izlazne
vrijednosti.

Prema ¢l. 35. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja sukladno €lanku 19. ovoga
Pravilnika.

Obrazlozenje za koriStene podatke uz navodenje izvora:

Prema ¢&l. 57. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina:

Za procjenu vrijednosti nekretnina i izvodenje nuznih podataka koriste se kupoprodajne cijene i
drugi podatci, kao $to su najamnine, zakupnine, troSkovi gospodarenja, i skup obiljezja nekretnine,
koji nisu pod utjecajem neucbi€ajenih ili osobnih okolnosti.

Podatci iz stavaka 1. i 2. ovoga ¢lanka ne mogu biti stariji od 4 (Cetiri) godine u odnosu na dan
vrednovanja, osim ako je drukgije posebno trazeno u zadatku za izradu procjene vrijednosti
nekretnine.

Prema ¢l. 24. Pravilnika uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova,
koeficijenata za prerac¢unavanje ili poredbenih pokazatelja za izgradene nekretnine.

Koristeni su podaci iz eNekretnina (internetske stranice Ministarstva (apis.mpiq).
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5.2. Poredbeni primjeri - eNekretnine:

Primjer 1: gradevinsko zemljiste na obliZnjoj lokac

D X<

D PN (U} 5556541

Vrsta uppvora KP - KUPOPRDDATA
Datum prng eddentrania ugavora u KTy 22052025
Povrina u promety 2.018.00
Vmednast nekretnme (KN)

Vrijednast nel etnine (EUR) 28 000,00

Datum ugowony 20204
POREZT:

NAPOHENA:
B | eovisrio o tome pacljede § promet njegaro]

A podijele POV-a L3
= Stopa PDV-a (%) E-]
* POV udiden u priazand) olarv NE

i NE

SEtus podatia PREUZETO OD AU

opnate s st dprvmTg Mok

s

UMADRVIIED FTM|T3TE (6D

55N
- MO
bl v ]
2300

2.000,90
28.00.2024
POREZ]:

| NAPOMHENA: 23 lupoprodaye s vrsta zeniigita u iazano; ens prikazana je yryednast nelyeining bez PDV-2,
g promet njegovo] npati

=0 \ome podijele b
+ Promet podijefe placamu PDV-a
+ Stopa PDVGS (%)
. Pﬂvm“whmq«u
Satus podati
Clenovmi bink.
Pretedita namgena genovnog blaka

I, s LssEs

U 0 (U I

(8] | ¥4 ugovora Y- PRI

Damus prog evidentiranja ugovora u JXCu 11083003
Fovieg y ety X

i | Vriwdnsd peksenae ix3) s

pmainaat ek s [ELH ) 10 000,00

[ Forpe— 15.042022

. POREZL:

MG 5 tird Dadirale 5 prost Hmgoes) Ragtit

— [T TRIEDENA EVALUACTIA
S G ok \ VIONER - RABEVIHSAD
| , 1) R = - eAREN] | IEIGRAGEL DIO
OO O novniog Lol 531 e FRAGEVINTROG FOCEIA M

WS nekretnane GRADEVINGKO 2EMLISTE (62)

- 72 iupoprodaje swih \Tsta zemita v 1skazann) cjen prikazans je viednost nekretnine bez FDV-a,

Cienemu blok: VIDOYEC - GRADEVINSXO

Yisté nelvetnmne FADL N0 EWITE IR

| NAPOMEMAT 2 kgoceddapn sl 1rits et o ilicsm| ofen rikazana e viijednost nelgetrane bez PDY-a,

iji u Vidoveu.
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Primjer 4: gradevinsko zemlji$te na obliznjoj lokaciji u Vidovcu.

\ Maziv atributa
o Joid

o neretrne
B (D P ()

#15La ugaveas
D2LM Prvg BVKGTranaa Lsvie U I
Povrana u prome
Vrjednas nekren e (KN}
Vegednost pabTamune [EUR
DJtum uyao3
POREZL:

I NAPOMENA: 23 hoop -die v vIsts Tem5s U AT 320 Tae203 2

nedEnD 0 tome podkrelz b promel megoviy nazial

« Promel nacTede pacaniu POV-2
« Stopa POv-2 (7
o POY ulidm u prb szana) e
¢ Opwane
Status podiths
Cheronvm blok
Pretebta narmena Oenhmog bbb

A £
(RIPETNO
| 2 NELZSRABEN: C50

5 20NRLIL

5.3. Tablica - ulazni podaci:
Redni broj transakcije 1. 2. 3. 4.
Katastarska opcina Vidovec Vidovec Vidovec Vidovec
Nadnevak sklapanja kupoprod. | 28.03.2024.| 28.03.2024. | 15.04.2022.| 20. 12.2022.
_ |Lokacija Vidovec Vidovec Vidovec Vidovec
& |vrsta nekretnine Gz GZ Gz GZ
2 Kupoprodajna cijena (€) 28.000,00 28.000,00| 10.000,00 26.000,00
8 [powrsina nekretnine (m2) 2.03800]  2.038,00] 994,00 1.426.,00
Kupopr. jedini¢na cijena (€/m2) 13,74 13,74 10,06 18,23
Kategorija 1. 1. 2. 1.
Srrgsir:rt]?;;j)ska vrijednost (Prilog 4. 1,00 1,00 1,35 1,00
Prilog 4. Pravilnika:
——— PRILOG 4
ORIJENTACI)SKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU
. S ,1_; ; o ,,lmw e l
lIlI! | ::I :y]:
Orijentacijski odnosi vrijednosti zemljita ovisno o spremnosti za gradnju - 1.00

Prilog 4. Pravilnika (100%)

24
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Indeksni nizovi kupoprodajnih cijena zemlji$ta i stanova

Varazdinska Zupanija 2020.- 2024,

Vrsta
nekretnine 2020, 2021. 2022. 2024,
Pz
100,00 12323 | 161,12 | 177,65 | 213.35
o
100,00 100,45 | (97,98 (116.07)
ST — =
100,00 110,20 | 119,66 | 146.47 | 205.48
V4
100,00 118,63 | 158,13 | 175,87 | 182,13

5.4. Tablica - Meduvremensko i interkvalitativno izjednaéenje, statisti¢ka obrada
podataka:
_ |Indeks na dan kupoprodaje 116,07 116,07 97,98 97,98
;g Indeks na dan vrednovanja 116,07 116,07 116,07 116,07
¢ [Koeficijent koreksije 1,00 1,00 1,18 1,18
> J“gji‘j;’:;”;igﬁ: (‘éj)ed”a"’e”a 13,74 13,74 16,09 21,60
INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACENJ
Lokacija 1,00 1,00 1,00 1,00
Veligina 0,95 0,95 1,00 1,00
Infrastruktura 1,00 1,00 1,00 1,00
% Oblik 0,95 0,95 1,00 0,90
8 |Prilaz 1,00 1,00 1,00 1,00
% Oblik koristenja- usporedne Gz Gz GZ GZ
§ Koef. iskoristivosti - usporedbe 1,40 1,40 1,40 1,40
£ |kP- usporedve 1,19 1,19 1,19 1,19
% Oblik koristenja- procjen. GZ GZ GZ GZ
£ |Koef. iskoristivosti - procjen;. 1,40 1,40 1,40 1,40
KP - procjen;. 1,19 1,19 1,19 1,19
&‘:}j:fj’:i‘;us::fﬁ)k°r'3te”‘a 1,00 1,00 1,00 1,00
Meduvr?zrjr::dnnsaké enri:t:irjl:::ltatlvno 12,40 12,40 16,09 19,44
Dozvoljeno odstupanje (max +40%) -10% -10% 0% -10%
Prosjek (medijan) 15,08

25
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STATISTICKA OBRADA PODATAKA

Odstupanje od prosjeka (aps.) -2,68 -2,68 1,01 4,36
Odstupanije od prosjeka (rel.) -17,79% -17,79% 6,68% 28,89%
Dozvoljeno odstupanje (+ 30%)
g {/ ulazi u prora¢un (DA/NE) s DA DA DS
§ Kvadrat apsolutnih odstupanja 7,20 7,20 1,01 18,99
’f—g Suma kvadrata aps. odstupanja 34,39
g Standardno odstupanje (): 4,15 27,50%
Dvostruko odstupanje (pravilo 8.29 54 99%
dva-sigma (&)): ’ =S P
Dozvoljeno odstupanje: ZADOVOLJAVA
Odabrana jediniéna cijena 15,08
5.5. JEDINIENA VRIJEDNOST GRADEVINSKOG ZEMLJISTA 1. KATEGORIJE:
Uskladena vrijednost u €/m2: 15,08
5.6. TRZISNA VRIJEDNOST GRADEVINSKOG ZEMLJISTA 1. KATEGORIJE:
Zemljiste Povrsina - m2 Je(i/r(:jzena Ukupno:
5.6.1. |Zemljiste dio (41%) ckbr. 759/7 k.o.
Vidovec 774,17 15,08 11.675,83 €
5.6.2. |Zemljiste dio (42%) ¢kbr. 759/10 k.o.
Vidovec 1.299,09 15,08 19.592,60 €
5.7. TRZISNA VRIJEDNOST GRADPEVINSKOG ZEMLJISTA 2. KATEGORIJE:
Prilog 4. Pravilnika:
PRILOG 4.
ORIJENTACHSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADN]U
Kalegortie :c_u:jﬂ-\!a | Uilpel vreduiosn u postotcima ]
! E— = 10 = _
————— 0 |
Orijentacijski odnosi vrijednosti zemljiSta ovisno o spremnosti za gradnju - 065
Prilog 4. Pravilnika (2. ktg. 50-80% 1. kig), prosjek 0,65 ’
Umanjena vrijednost u €/m2: 0,65 15,08 9,80
Zemljiste Povrgina - m2 Jet /;”; na Ukupno:
5.7.1. |Zemljiste dio (59%) ¢kbr. 759/7 k.o.
Vidovec 1.114,05 9,80 10.921,17 €
5.7.2. |Zemljiste dio (58%) ¢kbr. 759/10 k.o.
Vidovec ] 3 1.793,98 9,80 17.586,70 €
5.7.3. |Zemljiste dio (100%) ckbr. 319/74 k.o.
Vidovec Lo : 2,790,96 9,80 27.360,22 €

Arsing d.o.0.
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.+ 5.8. " REKAPITULACIA - TRZISNA VRIJEDNOST GRADEVINSKOG ZEMLJISTA: &kbr.

75917, 759/10, 319/74 k.o. Vidovec:

Zemljiste ckbr. 759/7 k.o. Vidovec:
Zemljiste Ukupno:
Dio (cca 41%) €kbr. 759/7 k.o. Vidovec - gradevinsko, 1. ktg (t.5.6.1.) 11.675,83 €
Dio (cca 59%) ckbr. 759/7 k.o. Vidovec - gradevinsko, 2. ktg (t.5.7.1.) 10.921,17 €
5.8.1. Jukupno ¢kbr. 759/7 k.o. Vidovec: 22.596,99 €

Zemljiste ckbr. 759/10 k.o. Vidovec:
Zemljiste Ukupno:
Dio (cca 42%) ¢kbr. 759/10 k.o. Vidovec - gradevinsko, 1. ktg (t.5.6.2.)| 19.592,60 €
Dio (cca 58%) ¢kbr. 7569/10 k.o. Vidovec - gradevinsko, 2. ktg (t.5.7.2.)| 17.586,70 €
5.8.2. Jukupno c¢kbr. 759/10 k.o. Vidovec: 37.179,30 €

Zemljidte &kbr. 319/74 k.o. Vidovec:

Zemljiste Ukupno:
Ckbr. 319/74 k.o. Vidovec - gradevinsko, 2. ktg (1.5.7.3.) 27.360,22 €
5.8.3. Jukupno ¢kbr. 319/74 k.o. Vidovec: 27.360,22 €
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6. REZIME

Nakon sveukupno provedene analize:

REZIMIRAM:

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA - Zemljista ékbr. 759/7, 759/10 k.o.
Vidovec na lokaciji Ulica Vladimira Nazora i ¢kbr. 319/74 k.o. Vidovec
na lokaciji iza ulice Stjepana Radica, Vidovec,

NA DAN VREDNOVANJA IZNOSI:

Zemljiste - ¢kbr. 759/7 k.o. Vidovec (t.5.6.1.): 22.596,99 €
6.1. |Zaokruzeno (na cijele stotice): 22.600,00 € 4 //é
Zemljiste - ¢kbr. 759/10 k.o. Vidovec (t.5.6.2.): 37.179,30 € 4 )
6.2. |Zaokruzeno (na cijele stotice): 37.200,00 € <
Zemljiste - ¢kbr. 319/74 k.o. Vidovec (t.5.6.3.): 27.360,22 € |
6.3. |Zaokruzeno (na cijele stotice): 27.400,00 € 4} /
6.4. |SVEUKUPNO (6.1.+6.2.+6.3.): 87.200,00 €

Procijenjene trzisne vrijednosti nekretnina predstavljaju poreznu osnovicu za obracun
PDV-a ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporuéitelja i nekretnina) ukoliko
dode do prodaje nekretnina. Porezni aspekt nije obuhvaéen ovim procjenama trzisnih vrijednosti.

Procjenitelj izjavljuje da je predmetnu procjenu obavio stru¢no, neovisno i nepristrano, te da je iznio

sve okolnosti koje dovode u pitanje njegovu nepristranost ili mogué sukob interesa, Procjenitel] je
procjenu je izradio u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015.

U Varazdinu, 27.06.2025. god. Izradio:
Aleksandar Samac, dipl.ing.grad.
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7. VLASNICKA DOKUMENTACIJA
7.1. zk.ul. 1318 k.o. Vidovec

AlSINY u.L.U.

3 NESLUZBENA KOPIJA

LN
e

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Varaddinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 27.08.2025, 07:12

Katastarska opcina: 331341, VIDOVEC

Broj zadnjeg dnevnika. Z-96/2022
Aktvne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJEL JAK

Venficiram ZK ulo2ak

Broj ZK ulodka: 1318

Broj
zemljitta
{kat.
Costice)

Rbr. Oznaka zemljista

Povriina

Primjedba

jutro | &hy m2

PASNJAK KOD KUCE U KRKANCU

525

UKUPNO:

525

B
Vliastovnica

Rbr. | Sadriaj upisa

|Primjedba

1. Suvlasniéki dio: 3/6
MASIC ANTONIJA, VIDOVEC, MARSALA TITA 86

2. Suviasnitki dio: 1/6
MASIC ANTONLA, OIB: 19049832784, VIDOVEC, VLADIMIRA NAZORA 10

3. Suvlasnicki dio: 1/8
MASIC BOZIDAR, VIDOVEC, VLADIMIRA NAZORA 10

4. Suvilasni¢ki dio: 1/8
MASIC ANTONIJO, VIDOVEC, VLADIMIRA NAZORA 10

21 Zapnimijeno 29.12.2011 bro| Z-5642/11

Temeliemn pravomocnog riedenja Centra 2a socijalnu skrb Varaldin klasa UP/-552-02/02-06/002
od 14 sijeénja 2002 godine zabilp2uje se stavijanje pod skrbnigtyo Masi¢ Antonia iz Domitrovea,
V. Nazora 10, a du2nost skrbnika obavljali ¢e Ma&i: Antonija iz Domitrovca. V. Nazora 10, majka
Slicenika.

o4
Teretovnica

Rbr.

Sadriaj upisa |  iznos  |Primjedba

1.

11

Terel pod brojem Z.24 1/1958 nije upisan prilikom prijepisa.

2. Na suviasnicki dio: 3 (1/8)

21

Zaprimijeno 05.01.2022.q. pod brojem Z-96/2022 verancw B3(11)
ZABILJEZBA, OVRHA, ZAKLJUCAK TRGOVACKOG SUDA U VARAZDINU,

POSLOVNI BROJ: OVR-11/2019-45 03.01.2022. RJIESENJE O OVRSI

TRGOVACKOG SUDA U VARAZDINU, POSLOVNI BROJ: lIt OVR-845/06-2

12.12.2006

Zemsi inokny 2rs -£vadak (datum : wijsme wate)

27.08.2028. 07:22-63 Stanica 1

29

Zemljista ¢kbr. 759_7, 10, 319_74 k.o. Vidovec



Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemiljiéne knjige na datum 27.06.2025.

Zemtidnoknilre (rvatak (calum | wrijene wrace 27.06.2028.07:22-8) Strunica 2
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AISHIY U.L.U,

7.2. zk.ul. 2366 k.o. Vidovec

. NESLUZBENA KOPIJA
||
l'
REPUBLIKA HRVATSKA
Optinski sud u Varakdinu i
ZEMLJISNOKNJIZN! ODJEL VARAZDIN
Stanje na dan: 27.06.2025. 07:12 Venficiran ZK ulo2ak
Katastarska optina: 331341, VIDOVEC Broj ZK uloska: 2366
Broj zadnjeg dnevnika: Z-96/2022
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Bro; Povriina
Ry, | ZEMiiista Oznaka zemljitta Primjedba
(kat. jutro| ehv | m2
costica)
1.  [755/10 [PASNJAK KOD KUCE U KRKANCU 860
UKUPNO: 860
B
Viastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
1. Suviasni¢ki dio: 112
MASIC ANTONIJA R.OSREDEK, VIDOVEC, VLADIMIRA NAZORA 82
2. Suviasniéki dio: 112
MASIC BOZIDAR, OIB: 56127743537, VIDOVEC, VLADIMIRA NAZORA 10
o
Teretovnica
Rbr. | Sadrtaj upisa lmos  |Primjedba

1. Na suvlasnitki dio: 2 (172)
1.1 Primljenc:18.03.2005. Z-1083/2005

Temeljemn riedenja o ovrsi od 18.03.2005. br. Ovr. 92/2003 Trgov. suda u
Vara2dinu zabilje2uje se ovrha na dijeiu nekretnine u A.

2. Na suvlasnicki dio: 2 (1/2)
2.1 Zaprimijeno 05.01.2022.9. pod brojem Z-96/2022 versoucB211)

ZABILJEZBA. OVRHA. ZAKLJUCAK TRGOVACKOG SUDA U VARAZDINU,
POSLOVNI BROJ. OVR-11/2019-45 03.01.2022. RIESENJE O OVRS|
TRGOVACKOG SUDA U VARAZDINU. POSLOVNI BROU: Il OVR-B45/06-2
12 12 2008

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiéne knjige na datum 27.06.2025.

Zeriidnohrg 2re svadak (dalum ¢ vijeene ioade) 27.06.2028. 07:12:8) Stranica. 3
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AISIY WU,

7.3. zk.ul. 3559 k.o. Vidovec

ox ) NESLUZBENA KOPIUA |

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Varazdinu

ZEMLJISNOKNJIZN! ODJEL VARAZDIN

Stanje na dan: 27.06.202S. 12:12 Vernficirani ZK ulpzak
Katastarska opcina: 331341, VIDOVEC Broj ZK ulofka: 3559

Broj zadnjeg dnevnika: Z-98/2022
Akuvne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Br_o_i Povrina
Rbr. | Zomliitta Oznaka zemljista Primjedba

{kat. jutro | éhv m2

Lastice)
1. [319/7¢ |ORANICA VEL. NJIVE 76
UKUPNO: 778
B
Vlastovnica

Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba

1. Viasni¢ki dio: 119
MASIC BOZIDAR, OIB: 56127743537, VIDOVEC, VLADIMIRA NAZORA 10

c
Teretovnica
Rbr. | Sadrtaj upisa lznos |Primjedba
1.
11 Primijenc: 18.03.2005. Z.1083/05,

Temeljem rjeé. o ovrsi Trg. suda u Varaldinu od 18.03.2005. br. Ovr 82/03
zabdjeZuje se ovrha na nekrelninama u A

2.1 Zaprnmijeno 05.01.2022.g. pod brojern Z-96/2022

ZABILJEZBA, OVRHA, ZAKLJUCAK TRGOVACKOG SUDA U VARAZDINU,
POSLOVNI BROJ: OVR-11/2019-45 03.04.2022. RJESENJE O OVRSI
TRGOVACKOG SUDA U VARAZDINU. POSLOVNI BROU: Il OVR-B45/06-2
12.12.2008

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljine knjige na datum 27.06.2025.

Zembitrokre2re vadak (datum | wrieme ioace) 27.06.2028. 12:27:28 ) Strasca ¢
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