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1 OPCENITO

Nalogom Op¢inskog suda u Varazdinu, po sutkinji Gordani Kli¢ek - Horvat, kao sucu pojedincu u
ovrSnom predmetu ovrhovoditelja Petgrad d.o.o., Koprivnica, A. Staréevi¢a 16a, protiv ovrienika
SNK Dinamo Apatija, Apatija 56a, odreden sam da se u svojstvu stalnog sudskog vjestaka

graditeljske struke o&itujem o trziSnoj vrijednosti nekretnine na k.&.br. 1179/113, k.o. Slokovec, na

dan ocevida 3. oZujka 2021. godine.

2 PREDMET VJESTACENJA
U predmetnom nalazu i misljenju, a prema nalogu naslovljenog suda, duznost mi je:

1. Utvrditi trZiSnu vrijednost nekretnine na k.¢.br. 1179/113, k.o. Slokovec, na dan ocevida
3. ozujka 2021. godine.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je 3. oZujak 2021. godine, koji je isti kao i dan
kakvoce (stanja) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu.

U izrazenoj vrijednosti nisu uklju¢eni porezi na promet nekretnina. Preuzeta obveza pretpostavlja
izradu procjembenog elaborata temeljem pregleda predoene dokumentacije i oéevida, te
stvarnog stanja nekretnine na licu mjesta 3. oZujka 2021. godine.

Ovom procjenom vrijednosti utvrduje se:

TRZISNA vrijednost nekretnine na k.&.br. 1179/113, k.o. Slokovec, sve na dan vrednovanja
procjene.

Imovinsko - pravna provjera nije predmet ovog nalaza i mislienja kao niti provjera s upravno -

pravnog naslova. Eventualno zalozno pravo nije ukljuéeno u procjenu.

RUKING D.O.O.
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3. OPCIPODACI

3.1. Lokacija, polozaj i opis nekretnine

Procjenjivana nekretnina se nalazi u naselju Apatija, Apatija 56a, u sastavu grada Ludbrega,
VarazZdinska Zupanija. Predmetna nekretnina se nalazi oko 500 m od sredista naselja, 5,8 km od
sredista grada Ludbrega.

Sama mikrolokacija je dobro povezana sa okolnim naseljima. Okolne nekretnine su pretezito
obiteljske kuce.

Procjenjivana nekretnina ima neposredan pristup na javnu prometnu povrsinu k.¢.br. 1318, k.o.
Slokovec.

Predmetnu lokaciju karakterizira neznatna izloZzenost utjecajima buke i zagadenosti.

Prikaz lokacije na google karti:

RUKING D.0.D. 3/36
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3.2. Namjena - analiza

Uvidom u Prostorni plan uredenja Grada Ludbrega ("Sluzbeni vjesnik Varazdinske zupanije”, broj
broj 6/03, 22/08, 7/10, 6/15, 25/15; 49/20; 70/20, 104/20, 4/21), kartografski prikaz K 4.8 -
Gradevinska podrugja Apatija, Cukovec, Bolfan, Slokovec - evidentno je da se predmetna

nekretnina nalazi unutar gradevinskog podrucja naselja mjeSovite namjene (izgradeni dio).

Najbolja iskoristivost definira se kao razumno i legalno koriStenje nekretnina na nacin koji je fizicki
mogug, isplativ i ekonomski ostvariv, odnosno onaj koji rezultira najvisom vrijedno$¢u nekretnine.
Postoje Cetiri kriterija najbolje iskoristivosti navedeni kako slijedi: zakonska dopustivost,
maksimalna profitabilnost, financijska ostvarivost i fizicka mogucnost.

Posljedicno, predmetna nekretnina se i promatra prema navedenom.

Prostorni plan uredenja Grada Ludbrega - Gradevinska podruéja Apatija, Cukovec, Bolfan,

Slokovec

% 1196/5

\ 179877

179/114
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i
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VARAZDINSKA ZUPANIA

GRAD LUDBREG

PROSTORNI PLAN UREDENJA
IZMJENE | DOPUNE Ili

4.8.
GRADEVINSKA PODRUCJA

TUMAC:

TERITORIJALNE | STATISTICKE GRANICE
- . GRANICA ZUPANIJE

- oo GRANICA OPCINE/GRADA
| — — GRANICA NASELJA
RAZVOJ | UREDENJE NASELJA

> GRADEVINSKO PODRUCJIE NASELJA
I /’ 7] MIESGVITE NAMJENE '

GRADEVINSKO PODRUCJE
ZONA MJESOVITE NAMJENE - POVREMENO STANOVANJE

3.3. Dokaz viasnistva

Kao dokaz vlasniStva nad predmetnom nekretninom predoden je lzvadak iz zemljisne knjige,

Zemljisnoknjiznog odjela Ludbreg, Opcinskog suda u Varazdinu, ZK ul.br. 975, k.&.br. 1179/113,

k.o. Slokovec.

U vlastovnici B ZK izvatka evidentiran je vlasnicki dio:

1/1 SNK ,Dinamo” Apatija, OIB: 00842179032, Apatija 56A, Apatija 42230 Ludbreg.

U teretnom listu C ZK izvatka zabiljeZen je teret - Prilog br. 2.

RUKING D.0.0.
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3.4. Komentar legaliteta

Za predmetnu zgradu javne namjene - svladionice i spremiSte sportskih rekvizita i
slobodnostoje¢a nadstresnicu izdano je izvréno RjeSenje o izvedenom stanju od 20.9.2016. g.,
Klasa: UP/I-361-07/13-01/4282, Urbroj: 2186/1-06-3/7-16-15-NG, izdano od strane Upravnog
odjela za prostorno uredenje i graditeljstvo, Ispostava Ludbreg.

Ujedno je za iste priloZzena i pripadaju¢a arhitektonska snimka izvedenog stanja (koja je sastavni
dio prethodno spomenutog Rje$enja), veljata 2016, TD. br.: 280216-1, izradena po IB Projekt
d.o.o., Ludbreg, ovlasteni arhitekt Nenad Nenadovic, ing.grad.

Provjerom stanja u naravi utvrdeno je da su zgrada javne namjene — svladionica i spremiste
sportskih rekvizita i slobodnostojeéa nadstre$nica uskledene sa prethodno spomenutim
RjesSenjem i pripadaju¢om projektnom dokumentacijom.

Posliedicno se zgrada javne namjene — svladionica i spremiSte sportskih rekvizita |

slobodnostojeca nadstresnica smatraju legalnim i kao takve se procjenjuju.

Uvidom u katastarski i zemljiSnoknjizni operat evidentno je da nisu ucrtane/upisane
slobodnostoje¢a nadstresnica i kucice za igrace.

Nastavno, stanje u katastarskom i zemljiSnoknjiznom operatu ne odgovara stanju u naravi.

Prema izmjeri u naravi i korekciji sa odgovarajuéim koeficijentima sukladno Pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina evidentirana je neto korisna povrsina predmetne
zgrade i slobodnostojeée nadstrednice od 147,42 m? koja e se koristiti u daljnjoj evaluaciji.

RUKING D.0.0. ' 73
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3.5. Tehnicki opis zgrade

GODINA GRADNJE:
KATNOST GRADEVINE:

Konstrukcija:
Temelji;

Nosiva konstrukcija:

Medukatna konstrukcija:
Krovna konstrukcija:
Vanjski otvori:

Fasada:

Limarija:

Unutarnja obrada:
Podovi:
Zidovi:

Stropovi:
Stolarija:
Grijanje:

Klimatizacija:

Dio 1970., dio 2000.

Prizemlje

Betonski i armirano - betonski

Betonska blok opeka i Suplja blok opeka sa ukruéenim
horizontalnim i vertikalnim serklazima

Tipa ,fert"

Dvostresno drveno kroviste, pokrov — valoviti lim

Drvo, 1 x staklo i 2 x staklo, pvc, beton

Djelomicno

Da

Bez zavrsne obrade, keramika

Dio ozbukan i oli¢en disperzivnim bojama, dio nije zavrino obojen,
dio nije ozbukan ni oli¢en, dio obloZen keramikom, dio oblozen
lamperijom

OZzbukani i oli¢eni disperzivnim bojama, dio: bez zavréne obrade
Drvo, metal

Peci na kruta goriva

Ne

Posebnosti: Predmetna zgrada je neodrzavana i djelomicno devastirana.

Prikljucci na:

NN mreZu: da (iskop&ana)

vodoopskrba: hidrofor
odvodnja: da

plin: ne

RUKING p.o.o.
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4. METODA PROCJENE

4.1. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojec¢ih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih ku¢a, obiteljskih kué¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢nih gradevina, 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 ¢estica moze se utvrditi i iz priblizne vrijednosti
zemljiSta ako obiliezja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu podudarnost s
obiljeZjima uzor-Cestice. Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) utvrduje se na temelju broja
kupoprodajnih ugovora, ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz samo jednoga
zemljiSnoknjiznog tijela. U slucaju da jedan kupoprodajni ugovor sadrZzava katastarske Cestice iz
vise zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju
zemljiSnoknjiznih tijela.

Ako se na podru¢ju u kojem je smjestena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj
kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne cijene iz
drugih poredbenih podru¢ja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna
obiljezja.

4.2. Troskovna metoda

Trodkovna metoda moZe se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno
odrzavanje i koje zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako troskovna metoda
vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka troSkova navedenih radova, kao i kod procjene
vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine. Prilikom primjene tro$kovne metode uzimaju se u
obzir normalni troskovi gradnje, umanjenje vrijednosti zbog starosti, nedostatci i Stete na gradevini

kao i druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

RUKING D.0.0O.
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Procjene troSkovnom metodom mogu se koristiti za utvrdivanje vrijednosti gradevina ako su drugi
podatci nedostupni.

TroSkovna metoda u prvom redu je primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih
gradevinskih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebice samostojeée, poluugradene

i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.

4.3. Prihodovna metoda

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine
svrha kajih 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 znadajnim
odstupanjima ili znacajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu, prihodovna vrijednost

moze se utvrditi i na temelju periodicki razli¢itih prihoda.

Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:
- opce prihodovne metode (tzv. dvotracna prihodovna metoda),
- pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotraéna prihodovna metoda) i

- prihodovne metode na temelju periodicki razligitih prinoda

4.4. ObrazloZenje za odabir metode

Obzirom na nekretninu koja prema svojoj naravi predstavlja zgradu javne namjene — svlacionice i
spremiste sportskih rekvizita, kao i slobodnostojeéu nadstresnicu s pripadaju¢im zemljiStem, a
uzevsi u obzir Cinjenicu o nepostojanje usporedivih nekretnina na lokalnom, a i regionalnom
trzistu, (isto vrijedi i za podatke u e-nekretninama), uz propisanu poredbenu metodu koja je
koriStena za dobivanje procjene vrijednosti zemljista, za procjenu vrijednosti predmetne
nekretnine koriStena je troskovna metoda.

RUKING p.D.O. 1 {)/3
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Smatram kako je ovo najbolji i u principu jedini realni nacin izracuna trZiSne vrijednosti

procjenjivane nekretnine, a sve u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i

Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

4.5. Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine - izracun

4.5.1. Izra¢un NKP-a

Visina Neto povrsina Kaeﬁ_cuent Neto korisna
ZGRADA i NADSTRESNICA h NP ‘onsné | povriina
(m) (m2) vrijednosti | Nypimo)
povrsina
ZGRADA
Natkrivena terasa 1 - 34,42 0,25 8,61
|Prostorija za sastanke 215—2.74 53,67 0,90 48,30
Spremiste sportskih rekvizita 2,15-275 16,95 0,90 15,26
Spremiste 241-277 10,20 1,00 10,20
Kotlovnica 72T W 4,00 0,50 2,00
Kupaonica 2,77 4,47 1,00 4,47
|Garderoba 250-274 4,00 1,00 4,00
Prostorija za delegate 2,36 8,43 0,90 7,59
Svlacionica 1 2,36 12,99 0,90 11,69
Kupaonica 1 2,36 2,70 0,90 2,43
Kupaonica 2 2,36 293 0,90 2,64
Natkrivena terasa 2 - 10,77 0,25 2,69
'Svlacionica 2 2,36 15,16 0,90 13,64
We 1 2,18-2,36 2,80 0,90 2,52
We 2 2,18 2,36 2,80 0,90 2,52
‘ UKUPNO ZGRADA : 186,29 138,55
NADSTRESNICA
Nadstresnica - 44,30 0,20 8,86
UKUPNO NADSTRESNICA : 44,30 8,86
SVEUKUPNO 230,59 147,42
S NP NKP
SAZETAK (m2) (m2)
ZGRADA i NADSTRESNICA
SVEUKUPNO : 230,59 147,42

RUKING p.D.D.
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4.5.2. Izracun trzisne vrijednosti

POREDBENA METODA - TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA
REDNIBROJ TRANSAKCIJE 1. 2. 3 4. 5. 6.
K.C.BR. 239512 2395/10 2088 94/1, 84/16, 94/10 94/3 159/14, 159/5
Vinogradi Vinogradi W i z
K.O. Ludbreski Ludbrezki Kapela Podravska Martijanec Martijanec Hrastovljan
gradevinsko gradevinsko gradevinsko gradevinsko gradevinsko gradevinsko
VRSTA NEKRETNINE zemijiste zemljiSte zemljiste zemljiste zemljiste zemljiste
POVRSINA KOJA SE PRODAJE (m?) 850,00 850,00 3.44561 3.568,00 4.113,00 561,00
§ VRIJEDNOST NEKRETNINE (kn) 40.000,00 kn 33.500,40 kn 60.000,00 kn 69.504,64 kn 80.121,24 kn 11.708,07 kn
w
£
E JEDINICNA CIJENA (kn/m?) 47,06 kn/m2 39,41 kn/m2 17,41 kn/m2 19,48 kn/m2 19,48 kn/m2 20,87 kn/m2
w
o
&
F DATUM SKLAPANJA UGOVORA 10.08. 2018, 23, 05, 2017, 21.10.2019. 27.03. 2020. 14, 12, 2020, 17.09. 2020.
w
=z
8
| . . R gradevinsko gradevinsko gradevinsko gradevinsko
2 NAMJENZ mjsEnvit FojRsicuta zemijiste zemijiste zemijiste zemljiste
| @
| =
| E KOEFICIENT ISKORISTIVOSTI
<
[=]
=]
2. Ulazni podatak 1,76 1,76 1,76
&
3
=) Odabrana vrijednost 1,76 1,76 1,76
KATEGORIJA ZEMLJISTA . 1 "
| €I. 10. Pravilnika ‘ : :
{
| VaraZzdinska VaraZdinska Varazdinska VaraZdinska Varazdinska VaraZzdinska
‘ CJENOVNIBLOK Zupanija — okolica | Zupanija - okolica | Zupanija — okolica | Zupanija —okolica | Zupanija — okolica | Zupanija — okolica
— ‘ grada Ludbrega grada Ludbrega grada Ludbrega grada Ludbrega grada Ludbrega grada Ludbrega
ULAZI U PRORACUN NE NE DA DA DA NE
Mala povrsina / Mala povrsina / =
RAZLOG ISKLJUCENJA 1Z USPOREDBE visoka cijena visoka:cend Mala povriina

Napomena 1: |Izvor podataka usporednih nekretnina: e-nekretnine

RUKING D.D.O.
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MEBUVREMENSKO | INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE

Indeks na dan transakcije 109,64 109.31 11945
Korektivni faktor (PN/UN) 1.09 1,09 1,00
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE
Koeficijent za preracunavanje (KP) 145 145 145
Koeficijent preraéunavanja mjera
gradevinskog koristenja (PN/UN) (PN= 1,00 1.00 1,00

1,45)

ODNOS KATEGORIJE ZEMLJISTA

1. KATEGORIJA

1. KATEGORIJA

1. KATEGORIJA

KATEGORIJA ZEMLJISTA ZEMLJISTA: ZEMLJISTA: ZEMLJISTA:
100% 100% 100%
ODABRANI ODNOS 100%/100% 100%/100% 100%/100%
Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,00
MEBDUVREMENSKI |
INTERKV&L&SE%:%E%E%NACENA 18,97 kn/m2 | 21,29 kn/m2 | 19,48 kn/m2
KARAKTERISTIKE ZEMLJISTA
Povrsina (21.579 m?) 0,80 0.80 0,80
Lokacija 1,02 0,98 0,98
Oblik parcele 1,01 1,00 1,00
Mikrolokacija/atraktivnost susjedstva 1,00 0.89 0.89
'ZJEDNACEN"‘(Ifn?rEl;“ ICNA CIJENA 15,64 knim2 14,85 kn/m2 13,59 knim?2
PROSJECNA IZJEDNACENA
JEDINICNA CLIENA: 14,68 kn/n2
APSOLUTNO ODSTUPANJE 0,94 kn/m2 0,16 kn/m2 -1,10 kn/m2
RELATIVNO ODSTUPANJE
6,41% 1,09% -7.50%
ULAZI U PRORACUN DA DA DA
VRHEDHOST L CREDNE 15,64 knim2 14,85 kn/m2 13,59 kn/m2
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 0,89 0,03 1,21
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH 213 103 i
ODSTUPANJA . ' |
STANDARDNA |
DEVIJACIJA i
DVOSTRUKA STAND. DEVIJACIJA 2,06 7.02%
ODABRANA TRZISNA JEDINICNA 14,69 kn/m2

VRWEDNOST ZEMLJISTA (kn)

"RUKING D.0.O.
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NEKRETNINA

ZEMLJISTE
Prosjeéna cijena 14,69 kn/m2
Ukupna povrsina zemljista 21.579,00 m2
Dio zemljista u osnovnoj kategoriji zemljista 100,00% 21.579,00 m2
Dio zemljiSta u drugoj kategoriji zemljista: 0,00% 0,00 m2

VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIE

317.075,93 kn

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

POLOZAJNA OBILJEZJA
|Lokacija: Vrio dobra 0,00%
|Okoli$ - zelenilo: Prosje¢ni standard: 0 % 0,00%
Emisije objekata iz okoliga: Nema 0,00%
' UKUPNO POLOZAJNA OBILJEZJA 0,00 kn
| ODBICI

Utjecaj buke - 0,00%

| Utjecaj zagadenja y
Sraka Nema: 0 % 0,00%

UKUPNO ODBICI 0,00

DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA IZNOS
Teret sluznosti Nema 0,00 kn
Tro8kovi ru$enja, odvoza i ¢iscéenja 0,00 kn
UKUPNO DODATNA OBILJEZJA ZEMLJISTA 0,00 kn

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA

317.075,93 kn

ZAOKRUZENO

317.000,00 kn

JEDINIENA CIJENA ZEMLJISTA

14,69 kn/m2

"RUKING D.0O.O.
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TROSKOVNA METODA — TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

VRIJEDNOST ZEMLJISTA
| Povrsina zemljista Pz = 21.579,00 m2
Jediniéna cijena zemljidta Jez = 14,69 kn/m2
Trzisna vrijednost zemljista vz = 317.075,93 kn

*VRIJEDNOST UREDENJA ZEMLJISTA

TroSkovi uredenja dvorista 2,00 kn/m2
Ograde, kucice za igrace, horitikultura... 21.331,70 m2
Trzidna vrijednost uredenja zemljista 42.663,40 kn

"KOMUNALNI DOPRINOS

Bruto volumen Bv = 597,95 m?
Jediniéna cijena komunalnog doprinosa Jckd = 25,00 kn/m3
Vrijednost komunalnog doprinosa Vkd = 14.948,75 kn
***VODNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 597,95 m?
Jediniéna cijena vodnog doprinosa Jckd = 1,48 kn/m3
Vrijednost vodnog doprinosa Vkd = 884,97 kn

i‘TROSAK PRIKLJUCENJA NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU
Troskovi priklju¢aka
Vrijednost prikljuéaka 10.000,00 kn

*TEHNICKA DOKUMENTACIJA | KONZALTING
TroSkovi tehnicke dokumentacije i konzaltinga
Vrijednost tehnicke dokumentacije i nadzora 2,0% 10.024,22 kn

| *TAKSE, DOPRINOSI

Ostali troSkovi (doprinosi, takse)
Vrijednost taksa 1.000,00 kn

' NOVA GRADEVINSKA VRWEDNOST

Ucesce u
ukupnoj vrijednosti
****TroSkovi gradenja i opremanja = 100,0% 3.400,00 kn/m2
I KVP NKP 147,42 m2

- NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST 501.211.00 kn

*Napomena 2: Prema trziSnim cijenama u VaraZdinskoj Zupaniji
**Napomena 3: Podatak dobiven iz ureda grada Ludbrega

***Napomena 4: Uredba o visini vodnog doprinosa ,,Narodne novine“, broj 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19 i

73120
****Napomena 5: Pokazatelji troSkova gradenja — 2017, Hrvatska komora arhitekata

"RUKING D.O.O.
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UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI

GODINA PROCJENE 2021 godina
GODINA IZGRADNJE 1985 godina
STAROST OBJEKTA - G 36 godina
ODRZIVI VIJEK KORISTENJA OVK 60 godina Prilog 9. Pravilnika
PREOSTALI VIJEK KORISTENJA (OVK-G) 24 godina
A - Lokacija/trziste B - Zgrada opéenito C - Stanje zgrade
FK MATRICA 3.00 250 5.00
QOdabrani faktor koritenja 5
Relativna starost G/OVK (%) (G/OVK) 60,00% ) .
Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - POOVK(%) 20,00% Prilog 10. Pravilnika
OOQVK (OVK*PoOVK) 12 god
Zamijenska starost - ZS (OVK - OOVK) (godine) 48 god
Zamjenska starost - ZS (OVK - OOVK) % 80,00%
Linearan otpisa (%) (100%-ZS(%)) 20,00%
REDUCIRANA VRIJEDNOST ZBOG STAROSTI 100.242,20 kn
Dovodenje u stanje punopravnog legaliteta
Vrijednost tro§kova 0,00 kn
POCETNA VRIJEDNOST NEKRETNINE: HRK

Reducirana vrijednost objekata zbog starosti =
Vrijednost zemijista =

100.242,20 kn
317.075,93 kn

Vrijednost uredenja zemljidta = 42,663,40 kn

Vrijednost komunalnog doprinosa = 14.948,75 kn

Vrijednost vodnog doprinosa = 884,97 kn

Vrijednost prikljuéaka = 10.000,00 kn

Vrijednost tehnicke dokumentacije, nadzora i sl.= 10.024,22 kn
Vrijednost taksi = 1.000,00 kn

Dovodenje u stanje punopravnog legaliteta=s 0,00 kn
UKUPNO = 496.839,46 kn

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

PARAMETRIPRILAGODBE TRZISTU

Raspon parametra:
Qdabrani iznos parametra:

Koeficijent prilagodbe trZistu - Fp =
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE:

ZAOKRUZENO:

Utjecaj buke

Neznatan: 0 %
0,00%

1,00

Utjecaj zagadenja Polozaj/
zraka Lokacija
Nema Dobra
0,00% 0,00%

496.839,46 kn

500.000,00 kn

Odrzavanje

Prosjeéno
0,00%

JEDINIENA CIJENA

RUKING p.o.0O.

3.370,35 kn/m2
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5. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Prodaju zgrada javne namjene - sportske mozemo promatrati obzirom na nepostojeéu ponudu
koju takoder prati nepostojeéa potraznja. Realizirana cijena prilikom kupoprodaje svih nekretnina
je u vecem ili manjem padu uslijed novonastale krize (pandemija COVID -19), te je za ocekivati
da ce cijene u narednom periodu i dalje padati, premda je vrlo tesko bilo $to dugoro¢no
prognozirati.

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata primjenjivale su se odgovarajuc¢e odredbe i

smjernice odgovarajucih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa i to kako slijedi:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/1 5)

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

- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima ("NN" 38/14, 29/16, 61/19)

- Zakon o vlasni$tvu 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)

- Zakon o zemlji$nim knjigama ("NN" 63/19)

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

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

- Zakon o poslovima i djelatnostima prostornog uredenja i gradnje ("NN" 78/15, 118/18)

- Viadimir Krtali¢ : Nacela procjene trzigne vrijednosti nekretnina (HDSV 2007.

Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradniji (IGH)

Prirunik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir, Majcica, Zagreb 2016
- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/2017, NN 34/2018,
36/2019)
- Prostorni plan uredenja Grada Ludbrega ("Sluzbeni vjesnik Varazdinske Zupanije", broj
broj 6/03, 22/08, 7/10, 6/15, 25/15; 49/20; 70/20, 104/20, 4/21)
- Gradevinska regulativa i ostala pravila struke

-RLIKENG D.0D.0. 1736
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ZAKLJUCAK

Temeljem izvrSenog ogevida na k.¢.br. 1179/113, k.o. Slokovec, u ovrsnom predmetu
ovrhovoditelja Petgrad d.o.o., Koprivnica, A. Staréeviéa 16a, protiv ovrdenika SNK Dinamo Apatija,
Apatija 56a, posebice uzevsi u obzir veé¢ nareéene ¢injenice utvrdujem trZinu vrijednost iste na
dan 3. oZujka 2021. godine kako slijedi:

" TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE: 5  496.839,46 kn

\ ZAOKRUZENO: 500.000,00 kn

JEDINICNA CIJENA 3.370,35 kn/m2

Dovrseno!

|zradio:

Ruking d.o.o.

stalni sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu vrijednosti nekretnina

Tomislav Zanié, dipl. ing. grad.
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