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NEKRETNINA: Oranica mjesto, datum izrade:  Karlovac, travanj, 2025.
LOKACIJA:  k.¢. 3398/35, 3398/36, k.0. Ladu¢ Broj elaborata  0104/2025
SAZETAK PROCJENE
NARUCITELJ: K.K. Zapresi¢ d.o.o.; OIB: 70956394632,
Ulica Stjepana Fabeka 9, 10290 ZapresSi¢
ZEMLJISTE: Oranica
LOKACIJA: k.C. 3398/35, 3398/36, k.0. Ladu¢
Vlasnistvo i identifikacija: ~ ZemljiSta su ucrtana u katastar i u ZK
Vlasnistvo: K.K. Zapresi¢ d.o.o.; OIB: 70956394632,
Ulica Stjepana Fabeka 9, 10290 ZapresSi¢
Legalitet -
Uskladenost: povrSina zemljista u ZK Uskladena s upisom u katastar

Napomena:

Datum procjene:
Zadatak procjene:
Pretpostavka procjene:
TrziSna vrijednost:

Odgovara zate€enom stanju
Uskladeno s upisom u ZK

Opis zemljista u ZK:
Upis u katastar

02.04.2025.
Utvrdivanje TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA
Ponuda na otvorenom trzistu

20.000,00 €

Andreja Dvorabic¢,
stalni sudski vjeStak
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NEKRETNINA: Oranica mjesto, datum izrade:  Karlovac, travanj, 2025.

LOKACIJA:  k.€. 3398/35, 3398/36, k.o. Ladu¢ Broj elaborata  0104/2025

1 OPCIDIO

1.1 REGISTRACIJA TVRTKE

REPUBLIKA HRVATSKA Elektronic¢ki zapis
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU Datum: 09.03.2021
) STALNA SLUZBA U KARLOVCU

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

MBS:
080795070
OIB
99585760705
EUID:
HRSR.080795070
TVRTKA:
1 CONVEXO druStvo s ogranic¢enom odgovorno3¢u za graditeljstvo i
usluge
1 CONVEXO d.o.o.
SJEDISTE/ADRESA:

1 Generalski Stol (Op¢éina Generalski Stol)
Gornji Zvecaj 125

PRAVNI OBLIK:
1 drustvo s ograni¢enom odgovorno3céu

PREDMET POSLOVANJA:

1 * - Struéni poslovi prostornog uredenja
i1 ¥ - Projektiranje, gradenje, uporaba i uklanjanje
gradevina

Nadzor nad gradnjom

- Obavljanje djelatnosti upravljanja projektom gradnje
Posredovanje u prometu nekretnina

Poslovanje nekretninama

Poslovi upravljanja nekretninom i odrZavanje

[
LR S S
|

nekretnina

L. * - Kupnja i prodaja robe

3. * - Obavljanje trgovackog posredovanja na domacem i
inozemnom trzistu

1. ¥ - Zastupanje inozemnih tvrtki

1 * - Modno dizajniranje tkanina, odjece, obuée, nakita,
namjeStaja i druge unutra3nje dekoracije, ostalih
modnih proizvoda, kao i drugih proizvoda za osobnu
potro3nju i djelatnost unutra3njih dekora i dizajnera
Standova

1 = - Djelatnosti javnoga prijevoza putnika i tereta u
doma¢em i medunarodnom cestovnom prometu

: P - Prijevoz za vlastite potrebe

1 = - Organiziranje seminara i tedajeva iz podruc¢ja kulture

1 x - Djelatnosti posrednika i agencija u korist pojedinaca
za dobivanje angaZmana (zaposlenja) u filmskoj,
kazali3noj predstavi ili drugoj zabavnoj ili
sportskoj atrakciji, te plasiranje knjiga, igara,
umjetnic¢kih djela, fotografija, izdavacima,
proizvodacima

1. * - Umjetnic¢ko i knjiZevno stvaralastvo i reproduktivno
izvodenje

. ¥ - Proizvodnja proizvoda od metala, osim strojeva i
opreme

Izradeno: 2021-03-09 12:33:30 D004
Podaci od: 2021-03-09 Stranica: 1 od 3
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NEKRETNINA: Oranica mjesto, datum izrade:  Karlovac, travanj, 2025.

LOKACIJA:  k.€. 3398/35, 3398/36, k.o. Ladu¢ Broj elaborata  0104/2025

REPUBLIKA HRVATSKA Elektronicki zapis
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU Datum: 09.03.2021
STALNA SLUZBA U KARLOVCU

%

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

PREDMET POSLOVANJA:

- Proizveodnja elektriéne energije

- Prijenos elektriéne energije

- Distribucija elektriéne energije

- Opskrba elektriénom energijom

- Organiziranje trZista elektriénom energijom

- Energetsko certificiranje, energetski pregled zgrade
i redoviti pregled sustava grijanja i sustava
hladenja ili klimatizacije u zgradi

3 o+ - Vije3tadenje iz podru&ja gradevinarstva

EE A

[ e el e

OSNIVACI/ELANOVI DRUSTVA:

1 Andreja Dvorabié, OIB: 05326444860
Gornji Zvedaj, Gornji Zvedaj 125
1 - jedini osnivaé d.o.o.

OSOBE OVLASTENE ZA ZASTUPANJE:

1 Andreja Dvorabié, OIB: 05326444860
Gornji Zvecaj, Gornji Zvedaj 125
1 - direktor
1 - zastupa dru3tvo pojedinaéno i samostalno

2 HRVOJE DVORABIC, OIB: 27417764821
Gornji Zvedaj, Gornji Zvecaj 125
- direktor
- zastupa pojedinaéno i samostalno, postac direktor na temelju
odluke od 14.2,2014.

[ ]

TEMELJNI KAPITAL:
1 20.000,00 kuna

PRAVNI ODNOSI:
Osnivacki akt:
1 1Izjava o osnivanju drustva s ogranicenom odgovorno3éu od 4.4.2012.
2 Odlukom osnivaca od 14.2.2014. izmijenjena je Izjava o osnivanju u
€l. 5. odredbe o predmetu poslovanja, dodan €l. 21. u zavr3nim
odredbama. Potpuni tekst Izjave dostavljen sudu u zbirku isprava.
3 Odlukom osnivaca od 7.5.2014. izmijenjena je Izjava o osnivanju u
€l. 5. odredbe o predmetu poslovanja i &l. 21. zavr3ne odredbe.
Potpuni tekst Izjave dostavljen sudu u zbirku isprava.

FINANCIJSKA IZVJESCA:

Predano God. Za razdoblie Vrsta izvje3taja
eu 11.03.20 2019 01.01.19% - 31.12.19 GFI-POD izvje3taj

Upise u glavnu knjigu proveli su:

RBU Tt Datum Naziv suda

0001 Tt-12/6047-2 10.04.2012 Trgovacki sud u Zagrebu
Stalna sluZba u Karlowvcu

Izradeno: 2021-03-09 12:33:30 D004
Podaci od: 2021-03-089 Stranica: 2 od 3

Andreja Dvorabi¢, stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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NEKRETNINA: Oranica mjesto, datum izrade:  Karlovac, travanj, 2025.

LOKACIJA:  k.C. 3398/35, 3398/36, k.0. Laduc Broj elaborata  0104/2025
= REPUBLIKA HRVATSKA Elektronic¢ki zapis
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU Datum: 09.03.2021

/ STALNA SLUZBA U KARLOVCU

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

Upise u glavnu knjigu proveli su:

RBU Tt Datum Naziv suda

0002 Tt-14/4737-2 04.03.2014 Trgovacki sud u Zagrebu
Stalna sluZba u Karlovcu

0003 Tt-14/11869-2 15.05.2014 Trgovacki sud u Zagrebu

Stalna sluZba u Karlovcu

eu / 30.03.2013 elektronicki upis
eu / 18.03.2014 elektroni&ki upis
eu / 30.03.2015 elektronic¢ki upis
eu / 30.03.2016 elektronic¢ki upis
eu / 27.04.2017 elektronicki upis
eu / 26.03.2018 elektronicki upis
eu / 17.04.2019 elektronicki upis
eu / 11.03.2020 elektroni&ki upis

Sudska pristojba po Tbr. 29. st. 1. Uredbe o tarifi sudskih
pristojbi (NN br. 53/19), za izvadak iz sudskog registra u iznosu
od 15.00 Kn naplaé¢ena je elektronickim putem.

Ova isprava je u digitalnom obliku elektronicki
potpisana certifikatom:

CN=sudreg, L=ZAGREB,

O=MINISTARSTVO PRAVOSUPA I UPRAVE HR72910430276, C=HR

Broj zapisa: 00vz9-h2QAd-LBb2V-ojNeR-PxIzl
Kontrolni broj: h7qIh-3I0v9-XfULl1l-1m4nY

Skeniranjem ovog QR koda moZete provjeriti tofnost podataka.

Isto moZete u¢initi i na web stranici
ttp://sudreg.pravosudje.hr/registar/kontrola_izvornika/ unosom gore navedenog broja zapisa
i kontrolnog broja dokumenta.

U oba slufaja sustav ¢e prikazati izvornik ovog dokumenta. Ukoliko je ovaj dokument
identic¢an prikazanom izvorniku u digitalnom obliku, Ministarstvo pravosuda i uprave

potvrduje tofnost isprave i stanje podataka u trenutku izrade izvatka.

Provjera to&nosti podataka moZe se izvr3iti u roku tri mjeseca od izdavanja isprave.

Izradeno: 2021-03-09 12:33:30 D004
Podaci od: 2021-03-09 Stranica: 3 od 3
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NEKRETNINA: Oranica mjesto, datum izrade:  Karlovac, travanj, 2025.

LOKACIJA:  k.€. 3398/35, 3398/36, k.o. Ladu¢ Broj elaborata  0104/2025

1.2 RJESENJE O IMENOVANJU SUDSKIM VJESTAKOM

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
Ured predsjednika ~ Predsjednik suda
Zagreb, Amruseva 211

Broj: 4 - Su-93917
Zagreb, 18. listopada 2017,

Predsjednik Trgovackog suda u Zagrebu Nino Radi¢, odlué¢ujuci povodom zahtjeva
Andreje Dvorabi¢ za ponovno imenovanije stalnim sudskim vjedtakom, nakon provedenog
postupka, temeljem Clanka 125, i 126. Zakona o sudovima Republike Hrvatske («Narodne
novinen, broj 28/13. 33715, 82/15. i 82/16), a u svez &lanka 2. i 12. Pravilnika o stalnim
sudskim vjedtacima («Narodne noviner, broj 38/14. i 123/15. 29/16) donosi

RIESENJE

Andreja Dvorabi¢ (OIB; 05326444860). iz Gornjeg Zvetaja 125, Gomji Zveéaj.
ponovno se imenuje  stalnim sudskim vjedtakom za podrudje graditeljstva i procjene
nckretninama na vrijeme od &etiri godine

Imenovani sudski vjestak unijet éc se u popis stalnih sudskih viestaka Trgovatkog
suda u Zagrebu.

Obrazlozenje:

Imenovani sudski viestak, podnio je zahtjev za ponovnim imenovanjem za stalnog
sudskog viestaka za podrudje Trgovatkog suda u Zagrebu.

Stalni sudski viestak dostavio je dokaze iz ¢lanka 2. stavka 1. Pravilnika o stalnim
sudskim vjeStacima.

Trgovadki sud u Zagrebu utvrdio je da se protiv kandidata ne vodi kazneni
postupak.

Kako su navedene &injenice utvrdene uvidom u dokumentaciju priloZene zahtjevu,
ispunjeni su svi zakonski uvjeti za ponovnim imenovanjem za stalnog sudskog viestaka za
podrutje Trgovackog suda u Zagrebu na vrijeme od 4 godine te¢ je stoga temeljem &l. 125§
126, Zakona o sudovima i ¢lanka 2. i 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima valjalo
rjesiti kao u izreci ovog ricienja.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovoga rjeSenja dopustena je Zzalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od
dostave rjeSenju. Zalba se neposredno predaje ili Salje postom predsjedniku Trgovatkog
sudda u Zagrebu, u dva primjerka s dva preslika rjesenja.

Andreja Dvorabi¢, stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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NEKRETNINA: Oranica mjesto, datum izrade:  Karlovac, travanj, 2025.

LOKACIJA:  k.€. 3398/35, 3398/36, k.0. Ladu¢ Broj elaborata  0104/2025

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjeStacenja, pregleda zemljiSta na licu mjesta i njegove izmjere, daje
se sljededi nalaz i misljenje:

2 NALAZ | MISLJENJE

2.1 UVOD
INVESTITOR: K.K. Zapresi¢ d.o.o.; OIB: 70956394632,
Ulica Stjepana Fabeka 9, 10290 Zapresi¢
ZEMLJISTE: Oranica
LOKACIJA: k.C. 3398/35, 3398/36, k.o. Ladu¢

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje izraCuna
vrijednosti nekretnina, i to osobito:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13,65/17,114/18, 39/19, 98/19, 37/23)

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/24)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o informacijskom sustavu trziSta nekretnina (NN 114/15,122/15, 68/20, 12/24)

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

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13,
108/17, 63/19, 128/22, 127/24)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20, 1/21, 45/21)

Pravilnik o na€inu izracuna povrsine i volumena objekta u projektima zgrada i za obra¢un komunalnog i vodnog
doprinosa (NN 15/19)

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Datum ocevida: 01.04.2025.
Datum kakvoce: 02.04.2025.
Datum vrednovanja: 02.04.2025.

Andreja Dvorabic¢, stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Convexo d.o.0. za graditeljstvo i usluge 8




NEKRETNINA: Oranica mjesto, datum izrade:  Karlovac, travanj, 2025.

LOKACIJA:  k.€. 3398/35, 3398/36, k.0. Ladu¢ Broj elaborata  0104/2025

2.2 IDENTIFIKACIJA

KATASTAR 0d 01.04.2025. — uvid u on-line stanje
Katastarska opcina: Ladu¢

Izvadak iz BZP-a Broj ZK uloSka 2970, 1831

k.C.br. 3398/35 VELIKA OPACICA, Oranica, 2.891,71 m2
k.C.br. 3398/36 UGRAJ U UGRAJU, Oranica, 2.945,66 m2

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Od 01.04.2025. - uvid u on-line stanje

Op¢inski sud: Novi Zagreb, ZemljiSnoknijizni odjel Zapresi¢
Katastarska opcina: Ladu¢
Z K. ulozak: 2970, 1831
A Posjedovnica I. odjeljak,
Rbr. 1.
Broj zemljista (kat.destice):3398/35, ORANICA VELIKA OPACICA
Povrsina (m2) 2.891,71 m2
Rbr. 2.
Broj zemljista (kat.Cestice): 3389/36, ORANICA UGRAJ U UGRAJU
Povrsina (m2) 2.945,66 m2
B Vlastovnica Rbr 1. Vlasnic¢ki dio: 1/1
K.K. Zapresi¢ d.o.o., OIB:70956394632, Ulica Stjepana Fabeka 9,
10290 ZapresSic¢
C Teretovnica Rbr. 1.
Tereta nema!
Legalitet: -
Napomena: -

Andreja Dvorabic, stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Convexo d.o.0. za graditeljstvo i usluge 9




NEKRETNINA: Oranica mjesto, datum izrade:

Karlovac, travanj, 2025.

LOKACIJA:  k.C. 3398/35, 3398/36, k.0. Laduc Broj elaborata

0104/2025

2.3 POLOZAJ | LOKACIJA

Kartografski prikaz - makrolokacija (regija):

Andreja Dvorabi¢, stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Convexo d.o.0. za graditeljstvo i usluge
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NEKRETNINA: Oranica mjesto, datum izrade:

Karlovac, travanj, 2025.

LOKACIJA:  k.C. 3398/35, 3398/36, k.0. Laduc Broj elaborata

0104/2025

Kartografski prikaz - mikrolokacija (poloZaj unutar naselja):

Izvor. www.gogle.com (geoportal.dgu.hr)

Andreja Dvorabi¢, stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Convexo d.o.0. za graditeljstvo i usluge
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NEKRETNINA: Oranica mjesto, datum izrade:  Karlovac, travanj, 2025.

LOKACIJA:  k.€. 3398/35, 3398/36, k.0. Ladu¢ Broj elaborata  0104/2025

Opis lokacije: Prema PPUO Brdovec namjena sjevernog dijela k.¢. 3398/35 i 3398/36 je : ,proizvodnja
energije iz obnovljivih izvora®“, namjena juznog dijela k.6. 3398/35 i 3398/36 je :
,gospodarska namjena, proizvodna i poslovna“. Prema zateCenom stanju, zemljista na
k.€. 3398/35 i 3398/36 su oranice.

Lokacija: k.C. 3398/35, 3398/36, k.0. Ladu¢
Polozaj Predmetna zemljiSta se nalaze na Sirem podrucju grada ZapreSic¢a, u mjestu Brdovec.
Povezanost: Pristup pjeSke i osobnim vozilom.

Opis okruzenja: Predmetna zemljiSta se nalaze na Sirem podrucju grada ZapreSi¢a, u mjestu Brdovec.
Mijesto Brdovec se nalazi na udaljenosti od 10-ak km od centra grada ZapreSica.

Pristup na javnu prometnu povrSinu: ZemljiSte na k.€. 3398/35, 3398/36 k.o. Ladu¢ imaju direktni pristup

na put.
Javna komunalna infrastruktura
- vodovod - U neposrednoj blizini
- telefon - U neposrednoj blizini
- elektri¢na energija - u neposrednoj blizini
- kanalizacija - nije izvedena
- plin - nije proveden

Prostorno planski status zemljista:

k.C. 3398/35 Prema PP Zagrebcke Zzupanije, prema namjeni, ostala obradivo tlo

Prema PPUO Brdovec, prema namjeni je poljoprivredno tlo isklju¢ivo
obradive namjene proizvodnja energije iz obnovljivih izvora,
gospodarska namjena, proizvodna i poslovna

k.C. 3398/36 Prema PP Zagrebc&ke Zupanije, prema namjeni, ostala obradivo tlo
Prema PPUO Brdovec, prema namjeni je poljoprivredno tlo isklju€ivo

obradive namjene proizvodnja energije iz obnovljivih izvora,
gospodarska namjena, proizvodna i poslovna

Andreja Dvorabic, stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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NEKRETNINA: Oranica mjesto, datum izrade:  Karlovac, travanj, 2025.

LOKACIJA:  k.€. 3398/35, 3398/36, k.o. Ladu¢ Broj elaborata  0104/2025

Prostorni planovi
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NEKRETNINA: Oranica mjesto, datum izrade:  Karlovac, travanj, 2025.

LOKACIJA:  k.€. 3398/35, 3398/36, k.0. Ladu¢ Broj elaborata  0104/2025

2.4 GEOMETRIJSKI PODACI

OPIS TLOCRTNA
POVRSINA
zemljiste P (m?)
k.C.br. 3398/35 2.891,71 m2
k.C.br. 3398/35 2.94566 m2

e PODACI IZ DOSTUPNE DOKUMENTACIJE

ZEMLJISNIK: ZK 1ZVADAK

k.¢.br. 3398/35 2.891,71

k.¢.br. 3398/36 2.945,66

KATASTAR: POSJEDOVNI LIST

k.¢.br. 3398/35 2.891,71

k.¢.br. 3398/36 2.945,66

PPUO Prostorni plan opéine Brdovec

Detaljna namjena Gospodarska namjena, proizvodna i poslovna, proizvodnja energije iz
obnovljivih izvora

ZATECENO STANJE

k.¢.br. 3398/35 2.891,71

k.C.br. 3398/36 2.954,66

e POVRSINE SUKLADNO NAMJENI - UTVRDENO

; ’ ’ ukupno po
ZEMLJISTE K.C.3398/35 K.C.3398/36 namjeni
GRADEVINSKO ZEMLJISTE (GZ)- m? 0,00 0,00
POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE (PZ) m? 2.891,71 2.945,66
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NEKRETNINA: Oranica mjesto, datum izrade:  Karlovac, travanj, 2025.

LOKACIJA:  k.€. 3398/35, 3398/36, k.0. Ladu¢ Broj elaborata  0104/2025

2.5 TEHNICKI OPIS

Zemljiste: Poljoprivredno i gradevinsko zemljiste

Namijena: Prema PP namjena je ostala poljoprivredna tla, Sume i Sumska zemljista i
izgradeni dio gradevinskog podrucja naselja

Oblik: Nepravilan oblik

Pristup Zemljiste na k.¢.3398/35, 3398/36 k.o. Ladu¢ ima direktni pristup na put (k.¢. 403
k.o. Ladug)

Kliziste: ne

Nagib: Nagiba nema

PoboljSanja: -

Prikljucci: Elektri¢ne: nema
Telefon: nema
Vodovod: nema
Plin: nije proveden

Napomena: Svi prikljuci su u neposrednoj blizini

Zagadenije okolisa: Ne postoji

Buka: Nema utjecaj

Odrzavanje: zemljiste je odrzavano

Op¢i dojam: dobar

Andreja Dvorabic, stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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NEKRETNINA: Oranica mjesto, datum izrade:  Karlovac, travanj, 2025.

LOKACIJA:  k.€. 3398/35, 3398/36, k.0. Ladu¢ Broj elaborata  0104/2025

2.6 PROCJENA ZEMLJISTA

PROCES PROCJENE - ODABIR METODE

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina koriste se sljede¢e propisane
metode:

. poredbena metoda,
. prihodovna metoda i
. troSkovna metoda.

TrziSna vrijednost utvrduje se iz rezultata koristene metode ili metoda, uz postivanje znacaja koji daje koristena metoda ili
metode. Ako se koristi viSe propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.
Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajucéi u obzir postojeCe obi¢aje u uobiCajenom poslovnom
prometu i to:

- Poredbena metoda

primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih kué¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih Cestica mozZe se utvrditi i iz priblizne vrijednosti zemljiSta ako
obiljezja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor-Cestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrduje se na temelju broja kupoprodajnih
ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz samo jednoga zemljiSnoknjiznog tijela. U slu€aju da
jedan kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz viSe zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz
tog ugovora jednak broju zemljiSnoknijiznih tijela.

- Prihodovna metoda

primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine,
gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda. U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje
na temelju prihoda koji se postizu na trziStu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podlozni
znacajnim odstupanjima ili zna¢ajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu, prihodovna vrijednost moze se utvrditi
i na temelju periodi€ki razli€itih prihoda.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i vrijednost uredaja.
Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:

1. opce prihodovne metode (tzv. dvotracna prihodovna metoda),
2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotraéna prihodovna metoda) i
3. prihodovne metode na temelju periodicki razlicitih prihoda.

- Troskovna metoda

primjerena je za utvrdivanje trzidne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i
druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece,
poluugradene i ugradene obiteljske kuée koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i
pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode iz odnosa prikladnih
kupoprodajnih cijena i izracunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti
i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

- Likvidacijski postupak za procjenu vrijednosti nekretnina

Ako se gradevina moze odmah ukloniti, trziSna vrijednost se utvrduje kao trziSna vrijednost zemljiSta umanjena za troSkove
ruSenja, odvoza i €iS¢enja i uvecana za placene doprinose.

OcCekuje li se uskoro uklanjanje gradevina, vrijednost zemljidta iz stavka 1. ovoga €lanka umanijit ¢e se za uobicajene
troSkove ruSenja, odvoza i ¢iSéenja.

Do skorog uklanjanja gradevina dolazi:
1. ako gradevine nisu viSe iskoristive,

Andreja Dvorabic¢, stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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2. ako se ne radi o postojec¢oj gradevini,
3. ako nediskontirana vrijednost zemljista bez uzimanja u obzir troSkova ruSenja, odvoza i CiS¢enja dostiZe ili prestize
prihodovnu vrijednost koja je utvrdena u prihodovnom postupku.

U slu€aju zna€ajnog odstupanja €injenicnog od dopustenog koridtenja, za utvrdivanje trziSne vrijednosti mjerodavno je ono
koriStenje koje se stvarno moze posti¢i na katastarskoj Cestici, posebice glede znacajne okrnjenosti iskoristivosti putem
postojeéih gradevina na katastarskoj Cestici, ukoliko to odgovara uobi¢ajenom poslovnom prometu.

ODABRANA METODA PROCJENE: POREDBENA METODA ZA UTVRBDIVANJE VRIJEDNOSTI
ZEMLJISTA

Pojasnjenje odabira nacina procjene:
Za procjenu zemljista, s obzirom na vrstu nekretnine, prilikom izrade ovog procjembenog elaborata koristi se Poredbena
metoda u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o procjeni nekretnina (NN 105/15):

Za izra€un procijenjene vrijednosti nekretnina koridteni su podaci iz sluzbenog Izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena.

Vrsi se pregled realiziranog prometa iz ugovora sukladno izvatku iz ZKC-a.

Ova metoda se temelji na usporednim stvarno provedenim transakcijama te cijenama nekretnina na sli¢noj ili istoj lokaciji
kao i na temeljito provedenom istrazivanju trzista.

Nakon meduvremenskog izjednacenja provodi se interkvalitativno izjednacenje prema osnovnim faktorima koji utje€u na
vrijednost nekretnine.

Andreja Dvorabic, stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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NEKRETNINA: Oranica
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Karlovac, travanj, 2025.

LOKACIJA:  k.€. 3398/35, 3398/36, k.0. Ladu¢

Broj elaborata

0104/2025

PROCJENA GRADEVINSKOG ZEMLJISTA

PREDMETNA NEKRETINA

LOKACIJA k.C.
k.o.
CJENOVNI BLOK

VRSTA NEKRETNINE

POVRSINA (m?)

KATEGORIJA ZEMLJISTA

3398/36 i 3398/35

LADUC
DERENJE BRDOVECKO GOSPODARSKO

POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE (PZ)
5.837,37

4.2.

Pregledom dostupnih usporednih nekretnina nije bilo dostupnih usporedbi buduci da u zoni gospodarske namjene, proizvodno poslovna
zona nije evidentirana kupoprodaja slicnih nekretnina u nazad 4 godine. Stoga su za usporedbu koriStene poredbene nekretnine na
sli¢noj lokaciji, i to zemljiSta sukladno prostornom planu Zupanije (obradiva tla).

POREDBA NEKRETNINA

POREDBENE NEKRETNINE

R.BR. PREDMET 1 2 3
ID ZKC 1421632 1487195 2233980
LOKACIJA . . .
. BISTRA DONJA KLJUC BRDOVECKI LADUC
K.C.
3398/36 i 3398/35 4739 3356/2 2380/12
K.O.
LADUC BISTRA DONJA LADUC LADUC
CJENOVNI BLOK DONJA BISTRA -
OSTALO
DERENJE POLJOPRIVREDNO | KLJUC BRDOVECKI )
BRDOVECKO SUMSKO - VRIJEDNO GORNJI LADUC -
GOSPODARSKO vZEMLJISTE OBRADIVO TLO IZGRADENO
PRET.NAMJENA CJEN.BLOKA DERENJE PSS - OSTALO P2S - VRIJEDNO GP - STAMBENA |
BRDOVECKO POLJOPRIVREDNO | POLJOPRIVREDNO MJESOVITA
GOSPODARSKO SUMSKO TLO NAMJIENA -
ZEMLJISTE IZGRADPENI DIO
VRSTA NEKRETNINE
POLJOPRIVREDNO POLJOPRIVREDNO POLJOPRIVREDNO POLJOPRIVREDNO
} ZEMLJISTE (P2) ZEMLJISTE (PZ) ZEMLJISTE (PZ) ZEMLJISTE (P2)
POVRSINA (m?) § 5.837,37 2.356,00 5.301,00 3.359,00
KATEGORIJA ZEMLJISTA 4.2. 4.2. 4.2. 41.
UGOVORENA CIJENA (EUR) 9.825,00 10.600,00 10.000,00
UGOVORENA CIJENA (EUR/m?) 4,17 2,00 2,98
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
DATUM UGOVORA 23.2.2021 16.6.2021 17.12.2024
BAZNI INDEKS 189,95 115,71 122,17 189,95
OMJER=KOREKTIVNI FAKTOR 1,64 1,55 1,00
PRILAGOBENA CIJENA (EUR/m?) 6,85 3,11 2,98
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
KATEGORIJA ZEMLJISTA 1 1 1 1
KOEFICIJENT - OVISNOST O
SPREMNOSTI ZA GRADNJU (Pravilnik 1,00 1,00 1,00 1,00
Clanak 9., Prilog 4.)
KOLNI PRISTUP da da ne ne
OPTERECENOST ZEMLJISTA ne ne ne ne
KOMUNALNA INFRASTRUKTURA u blizini u blizini u blizini u blizini
USKL.S PROSTORNIM PLANOM U da da da da
OSTALOM
1,00 1,00 1,00
. PPUO BRDOVEC BISTRA PPUO BRDOVEC PPUO BRDOVEC
MJERA KORISTENJA (kis max) isti isti isti
KOEFICIJENT KP (Pravilnik, Prilog 11.) 1,00 1,00 1,00
POLOZAJNA OBILJEZJA (Pravilnik Clanak 14)
LOKACIJA (izvrsnalvrlo dobra/dobra/losa) dobra dobra-ista dobra-ista dobra-ista
1,00 1,00 1,00
OBLIK,VELICINA-UVJETI GRADENJA
+ARONDACIJA (Pravilnik Prilog 12)
OBLIK izduzen nepravilan izduzen nepravilan
VELICINA-UVJETI GRADENJA djelomi¢no povoljni nepovoljno djelomiéno povoljni djelomi€no povoljni
ARONDACIJA/ISAMOSTALNOST samostalna samostalna samostalna samostalna
UTJECAJ SLUZNOSTI PUTA | VODOVA
(Prilozi 2,3) nema nema nema nema
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NEKRETNINA: Oranica

mjesto, datum izrade:
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LOKACIJA:  k.¢. 3398/35, 3398/36, k.o. Laduc¢ Broj elaborata  0104/2025
Utjecaj prava sluznosti puta (Prilog 2) 1,00 1,00 1,00 1,00
Utjecaj prava sluznosti vodova (Prilog 3) 1,00 1,00 1,00 1,00
UTJECAJ BUKE (Pravilnik Prilog 6) nema nema nema nema
UTJECAJ ZAGABDENUJA (Pravilnik Prilog 7) nema nema nema
PRILAGOBENA CIJENA EUR/m? 4,38 3,11 2,98
PROSJEK EUR/m2 3,49
MEDIJAN EUR/m2 3,11
STANDARDNA DEVIJACIJA 0,63
DVOSTRUKA STAND.DEVIJACIJA 1,27
KONTROLA ODSTUPANJA IZJEDNACAVANJA 20,36 12,23 17,20
<40% DA DA DA
KONTROLA ODSTUPANJA OD MEDIJANA (g 29,04 0,00 443
<30% DA DA DA
KONTROLA PRAVILA 2-SIGMA... EUR/m? 0,89 0,38 0,51
<2*standardna devijacija DA DA DA
ODABRANE POREDBENE NEKRETNINE 1 2 3
PRILAGODENA CIJENA EUR/m2 4,38 3,11 2,98
PROSJECNA VRIJEDNOST ODABRANIH POREDBENIH NEKRETNINA
EUR/m? 3,49

PROCIJENJENA VRIJEDNOST PREDMETNE NEKRETNINE, UKUPNO ZAOKRUZENO

EUR 20.367,40 20.000,00
PROCIJENJENA VRIJEDNOST PREDMENTNE NEKRETNINE PO CESTICAMA
K.0. K.C. POVRSINE (m?) CIJENA (EUR)
LADUC 3398/35 2.946 10.277,82

3398/36 2.892 10.089,58
5.837 20.367
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3 MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izracuna vrijednosti zemljista:

NARUCITELJI: K.K. ZapreS$i¢ d.o.o., OIB: 70956394632,
Ulica Stjepana Fabeka 9, 10290 ZapresSi¢

ZEMLJISTE: Oranica

LOKACIJA: k.¢. 23398/35, 3398/36, k.0. Laduc¢

utvrduje se da:

procijenjena vrijednost iznosi: 20.000 €
Elaborat procjene zemljiSta otisnut je i ovjeren u dva primjerka, a u digitalnom formatu u arhivi vjestaka.

CONVEXO d.o.o. Andreja Dvorabi¢, mag ing.aedif.
Gornji Zve€aj 125, Gornji Zvecaj, Generalski Stol stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Andreja Dvorabié, direktor

Eonve:0

doo 23 wdnﬁsmcnw
G Zveca) 125. 47 261 Tveta), 018 59585780705
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4 1ZJAVA O NEOVISNOSTI | NEPRISTRANOSTI

PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnine. izraden je u skladu s pozitivnim
propisima Republike Hrvatske. Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka. Naknada za obavljenu uslugu ni
na koji nacin ne ovisi o zaklju€cima vrijednosti niti pak zaklju€ci o vrijednostima ne ovise o naknadi za obavljenu
uslugu. Pretpostavka je, bez neovisne verifikacije, to€nost podataka koji su bili predoceni Procjenitelju. Sav
radni materijal i dokumentacija izradeni za vrijeme trajanja zadatka bit ¢e zemljiSte Procjenitelja. Procjenitelj ¢e
Cuvati podatke jo$ najmanje 3 godine. Procjembeni elaborat vrijedi samo za navedenu namjenu. Bilo koje drugo
koriStenje ili pozivanje na nju od strane narucitelja ili trecih je nevazece. Potpuno izvjeS¢e se moze predati
zainteresiranim tre¢im stranama izvan organizacije Procjenitelja, a koje trebaju biti upoznate. Procjenitel;j
zadrzava pravo uklju€ivanja Naruditelja na listu klijenata. Procjenitelj ¢ée po pravnoj obvezi smatrati strogo
povjerljivim svu konverzaciju, povjerene dokumente te procjembeni elaborat. Navedeni uvjeti se mogu mijenjati
samo uz pisanu suglasnost stranake. Za potrebe ovog elaborata nisu radene geoloSke ili neke druge analize
tla, te nisu istrazivana prava ili uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.
Isto tako nisu radene posebne kontrole statike gradevine, kao i kvalitete i stanja instalacija osim onih koje su
se mogle ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom. U slu€aju novonastalih €injenica ili okolnosti, procjenitelj
zadrzava pravo izmijeniti ili dopuniti procjenu. Postoje¢a procjena temelji se na dostupnim dokumentima i
informacijama. Vrednovanje se odnosi na navedeni datum.

Ova procjena vrijedi isklju€ivo kao cjeloviti elaborat te izdvajanje bilo kojeg dijela iz cjeline nema valjanost.

IZJAVA
Pruzena usluga je obavljena stru¢no, neovisno i nepristrano
Usluga pruzena od strane Procjenitelja je obavljena u skladu s priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima Republike Hrvatske
Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka, najbolje se koriste¢i svim dostupnim podacima.
Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.
Naknada procjenitelja ni na koji na€in ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti.
Zakljucci o vrijednosti ni na koji nacin ne ovise o naknadi procjenitelja.
Procjembeni elaborat je izraden u skladu sa Zakonom i Pravilnikom te ostalim propisima
Procjenitelj ima ovlastenje za obavljanje poslova procjenjivanja.

N
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1IZJAVU O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI DAJU:
CONVEXO d.o.o. Andreja Dvorabi¢, mag ing.aedif.
Gornji Zve€aj 125, Gornji Zvecaj, Generalski Stol stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Andreja Dvorabi¢, direktor

7
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Andreja Dvorabic¢, stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Convexo d.o.0. za graditeljstvo i usluge 22
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PRILOZI:

Fotodokumentacija
Dokumentacija nekretnine
Izvadak iz ZKC-a
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FOTODOKUMENTACIJA

k.€. 3398/35, k.o. Ladué
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NEKRETNINA: Oranica
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinskj sudu N9vom Zagrebu L
ZEMLJISNOKNUJIZNI ODJEL ZAPRESIC
Stanje na dan: 01.04.2025. 22:41

Katastarska opéina: 335720, LADUC

Broj zadnjeg dnevnika: Z-780/2015
Aktivne plombe:

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 2970

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. zemlysta Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | éhv m2
cestice)
1. 3398/35 |ORANICA VELIKA OPACICA 804
UKUPNO: 804
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
2. Vlasnicki dio: 1/1
K.K. ZAPREéIé D.0.0. U STECAJU, OIB: 70956394632, ULICA STJEPANA FABEKA 9, 10290
ZAPRESIC
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nemal!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 01.04.2025.
Stranica: 1

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 01.04.2025. 22:45:46

Andreja Dvorabic, stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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e

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinskj sud u N9vom Zagrebu L
ZEMLJISNOKNUJIZNI ODJEL ZAPRESIC
Stanje na dan: 01.04.2025. 22:41

Katastarska opéina: 335720, LADUC

Broj zadnjeg dnevnika: Z-4190/2014
Aktivne plombe:

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 1831

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. zen;ljlsta Oznaka zemljista . Primjedba
_ (kat. jutro | éhv m2
cestice)
1. 3398/36 |ORANICA UGRAJ U UGRAJU 819
UKUPNO: 819
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
2. Vlasnicki dio: 11
K.K. ZA_PREéI(: D.0.0. U STECAJU, OIB: 70956394632, ULICA STJEPANA FABEKA 9, 10290
ZAPRESIC
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 01.04.2025.
ZemljiSnoknijizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 01.04.2025. 22:45:19 Stranica: 1

Andreja Dvorabic, stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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~mr NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.0. LADUC
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.&.br.: 3398/35

PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ZAPRESIC

Stanje na dan: 01.04.2025.

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:2000
Izvorno mjerilo 1:2880

3398/45

w
w
:‘D

sl
w !
o
@ c"‘

EpHR=E3
w
¥
=3
o

3398/47 O

3398/43

3395/4

3396

Andreja Dvorabic, stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Convexo d.o.0. za graditeljstvo i usluge

27
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“E N
s
nr NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o0. LADUC

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ZAPRESIC

k.¢.br.: 3398/36

Stanje na dan: 01.04.2025.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:2000
Izvorno mjerilo 1:2880
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