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1. UVOD

Na zahtjev narudlitelja, zatrazena je izrada procjene vrijednosti nekretnine u naravi
poslovna zgrada i pravo gradenja u Hrastovljanu 92, upisana u izvadak iz zemljiSne knjige
zk.ul. 534, ké.br. 148/2, k.o. Hrastovljan, pravo gradenja upisano u zk.ul. 2506 k.o.

Hrastovljan.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata radi procjene vrijednosti nekretnine
temeljem pregleda predocene dokumentacije i uvida u stvarno stanje nekretnine na licu

mjesta 15. 11. 2023. godine te utvrdivanje slijedecih vrijednosti :

TRZISNE - trzne vrijednosti nekretnine u trenutku procjenjivanja

UTVRDIVANJE PRAVA GRADENJA

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je 20.05.2024.g. koji je isti kao i dan

kakvoce (stanja) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu.

Elaborat procjene sluziti ¢e narucitelju kao podloga i orijentacija za utvrdivanje stvarne
vrijednosti nekretnine za potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje
pretpostavljaju prethodnu izradu procjene vrijednosti nekretnine. Predmet ove procjene

nije imovinsko-pravna provjera, niti provjera s upravno-pravnog naslova.

Dana 15. studenog 2023. godine izvrsila sam ocevid na licu mjesta u Hrastovljanu 92, te

sam nakon uzimanja potrebnih podataka, utvrdila kako slijedi u Nalazu i misljenju.
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2. SAZETAK

Podaci

Zabiljezba

OPCA OBILUEZJA PROCJENJI

VANE NEKRETNINE

Adresa nekretnine

Hrastovljan 92, opcéina Martijanec, Varazdinska
Zupanija

Vrsta nekretnine

Poslovna zgrada - djedji vrtic¢

zk.ul.br. 534, pravo gradenja 2506
zk.¢.br. 148/2

k.o. Hrastovljan

Posjedovni list broj 1306

k.C.br. 148/2

k.o. Hrastovljan

Povrsina zemljista 2870,00 m2

Povrsina kuce (KVP) 314,89 m2

Sadasnja trziSna vrijednost prava gradenja katastarske
éestice broj 148/2, k.o. Hrastovljan

280.000,00 €

Legalitet

DA

Gradevinska dozvola

Nije dano na uvid

Akt za uporabu gradevine

Nije dano na uvid

RjeSenje o izvedenom stanju

Nije dano na uvid

Neposredan pristup javhom putu

NE, upisana stvarna sluZnost

Procjenu izradio

Uskladenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi DA
Godina izgradnje 2015
Tvrtka CMK-consulting d.o.o.

Procjenitelj Mr.sc. Martina Cesar-Kelemen d.i.g.

Datum izrade

23. svibnja 2024.g.
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3. Metoda procjene

3.1. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i
Pravilniku o procjeni nekretnina (NN 105/15).

Osnova proracuna je plostina povrSine nekretnine cija se vrijednost procjenjuje, te
jedini¢na cijena 1 m? korisne povrsine iste.

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojedih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomocéne 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 moze se utvrditi i iz pribliZne vrijednosti zemljiSta ako obiljezja
procjenjivane katastarske cCestice pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor-
Cestice. Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) iz stavka 1. ovoga c¢lanka utvrduje se na
temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrZzava 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 zemljiSnoknjiznih tijela.

Ako se na podrucju u kojem je smjeStena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan
broj kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu Kkoristiti
kupoprodajne cijene iz drugih poredbenih podrucja koje sa procjenjivanom nekretninom

pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

3.2. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju troskovne metode

Troskovna metoda moze se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod
novih gradevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti

troSkova gradnje buducim prihodima od najma ili zakupa nekretnine.



PROCIJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 157-1/2023

TroSkovna 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 troskovne 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.

3.3. ObrazlozZenje za odabir metode

Za odredivanje trziSne vrijednosti predmetne nekretnine primjenjuje se poredbena
metoda za izraCun vrijednosti predmetnog zemljiSta i troSkovna metoda za procjenu
vrijednosti objekta, a sve u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN

78/15) i Pravilnikom o procjeni nekretnina (NN 105/15).

Za odredivanje trzisSne 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.

Buduc¢i da ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje
propisuje Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene
vrijednosti nekretnina, tako ¢e se u slucaju potrebe za vrijednosti koeficijenta za
prilagodbu, koristiti procjenitelju poznati trzisSni pokazatelji.

Procjena vrijednosti izvrsila se u skladu s dobivenom zbirkom kupoprodajnih cijena, a koje
transakcije su dostupne i u bazi podataka aplikacije eNekretnine Ministarstva graditeljstva

i prostornog uredenja https.//nekretnine.mqipu.hr/.
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4. OpcivrijednosniodnosinatrziStunekretnina

4.1. STANJE NA TRZISTU NEKRETNINA U Q3 i Q4 2022.g.

Stanje na trzistu nekretnina u Q3 i Q4 2022.g. obiljezeno je daljnim rastom, koje je
posebno izrazeno u segmentu stambenih nekretnina. U prvoj polovici godine proveden je
jos$ jedan krug natjecaja drzavnog subvencioniranja stambenih nekretnina sa rekordnim
brojem prijava. U stambenom segmentu nastavljen je i proces polarizacije cijena izmedu
vrijednih nekretnina u Zagrebu i Jadranskoj obali u odnosu na cijena u unutrasnjosti.

Razvojni projekti i projekti u izgradnji pod snazinim su pritiskom inflatornih kretanja i
posljedi¢nog povecanja cijena gradevinskih radova, Ciji uzroci leze u globalnim utjecajima (
pandemija i poremecaj u opskrbnim lancima, sigurnosno stanje na istoku EU) i lokalnim, za
RH specifiénim, problemima ( obnova od potresa, manjak radne snage). Ipak, ukupan broj
izdanih gradevinskih dozvola od sije¢nja do svibnja 2022.g. vedi je za 7,2% u odnosu na

usporedivo razdoblje 2021.g.

4.2. PROJEKCIJA STANJA NA TRZISTU NEKRETNINA U Q1i Q2 2023.g.

Buduce stanje na trZistu nekretnina u RH pod snaznim je utjecajem globalnih inflatornih
kretanja, kojim je gradevinski sektor narolito izloZen. Porast cijena gradevinskim
materijala €ini financiranje mnogih razvojnih projekata trZiSno neisplativima, te se stoga
ocekuje primjetno smanjenje aktivnosti gradevinskog sektora.

Makroekonomske mjere Republike Hrvatske, kao i ostalih ¢lanica EU, usmjerene na
ogranicenje inflacije zasigurno ée utjecati i na kamatne stope kod financiranja stambenih
kredita, kao i na opcu kreditnu sposobnost stanovnistva.

Ipak, s obzirom na najavu jo$ jednog kruga natjecaja za subvencionirane stambene kredite
u Q1 2023, i preliminarnim izvjeStajima o rekordnoj turistickoj sezoni, misljena smo da ¢ée

stanje na trzistu nekretnina ostati stabilno u prvoj polovici 2023.g.
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D zvori:

1)  Makroekonomska kretanja i prognoze HNBa, godina VII - broj 12 - srpanj 2022.
2)  Drzavnizavod za statistiku, DZS, 1zdane grad. dozvole, GRAD-2022-3-1/5

3) Eurostat, Euroindicators, 82/2022 - 19 July 2022
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5. Opc¢i podaci

5.1. Lokacija
Procjenjivana nekretnina, poslovna zgrada — djedji vrti¢ i zemljiSte nalazi se u Hrastovljanu
92, opc¢ina Martijanec, Varazdinska Zupanija.
Lokacija nekretnine je cca 15 km isto¢no od uZeg centra grada Varazdina kao Zupanijskog
sredista, te cca 8 km zapadno od uZeg sredista grada Ludbrega.
Nekretnina se nalazi u ruralno definiranom i osmisljenom dijelu a koji karakterizira ve¢im
dijelom samostalna stambena izgradnja. Svi vazniji sadrzaji locirani su u gradu Varazdinu i
Ludbregu.

Lokacijski je nekretnina prosje¢no pozicionirana. Lokaciju karakterizira mala izloZzenost

utjecajima zagadenosti i buke.
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5.2. Izvod iz prostorno planske dokumentacije
Prema prostornom plan uredenja Opcine Martijanec (“Sluzbeni vjesnik Varazdinske
Zupanije” br. 19/03., 02/13., 47/18., 59/18. — prociséeni tekst, 55/22. i 83/22. — prociséeni
tekst), predmetna procjenjivana cestica ké.br. 148/2 k.o. Hrastovljan nalazi se unutar
gradevinskog podrucdja naselja zona mjesovite namjene, pretezito stambene — izgradeni

dio.
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REZERVIRANE ZONE:
izgradeno/neizgradeno
MJESOVITA NAMIENA:
l:l:l ZONA MJESOVITE, PRETEZITO STAMBENE NAMJENE

@ PRETEZITO POLJOPRIVREDNO GOSPODARSTVO

JAVNA | DRUSTVENA NAMIENA:

ZONA CENTRALNIH SADRZAJA

GOSPODARSKA NAMIENA:

GOSPODARSKA ZONA - PROIZVODNA (I1 - industrijska)

ZONA UGOSTITELISTVA 1 TURIZMA
(T4 - prateéi turisticki sadrzaji; TS - lovni turizam)

SPORTSKO - REKREACIISKA NAMIENA 1 JAVNE ZELENE POVRSINE:

ZONA ZELENILA, SPORTA I REKREACIIE

SPORT I REKREACIJA (R51 - rekreacija 1 sportovi na vodi;
R6 - razni sportovi)

13 UGOSTITELJSKO TURISTICI SADRZAJI (T3 - autokamp ili drugi
o smjesStajno-turisticki kapaciteti; T4 - pratedi turisticki sadrzaji)
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5.3. ZemljiSnoknjizni podaci
Predmetna cestica ké.br. 148/2 k.o. Hrastovljan je upisana u izvadak iz zemljiSne knjige

opdinskog suda u Varazdinu, zemljiSnoknjizni odjel Ludbreg, zk.ul. 534 k.o. Hrastovljan.

it NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Varakdinu
ZEMLJISMOKMNJIZNI ODJEL LUDBREG

Stanje na dan: 26.11.2023. 09:11 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 316776, HRASTOVLJAN Broj ZK ulogka: 534
Broj zadnjeq dnevnika: Z-3127/2023
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. | Z2miista Oznaka zemljista Primjedba
{kat. jutra | Ehv m2
testice)
1. 1482 HRASTOVLJAN 2870
DVORIETE 2497
POSLOVNA ZGRADA, Hrastovljan, HRASTOVLIAN 92 ara
UKUPNO: 2870

DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadriaj upisa [primjedba
Zaprimijeno 28.09.2015.g. pod brojem Z-6170/2015

ZABILJEZBA, PRENESEN SLIJEDECI UPIS: Zaprimijeno 28112013, broj Z-2405/13 Temeljem &,

6.1 268.a Zakona o izmjenama i dopunama zakona o prostarnom uredenju i gradnji (N.M.br.90/11)
zabilje2uje se da je za upis Kude 92, na &kbr. 148/1, prilo2ena Uvjerenja o viemenu aradenia,
Upravnog odjela za prostorno uredenje, graditeljstvo | zagtitu okoliga, Ispostava Ludbreg, Klasa:
361-08/12-01/13, Urbroj: 2186/1-08-12-3-DF od 10.02.2012. godine.

Zaprimijeno 01.07.2016.9. pod brojem Z-9022/2016

UGOVOR O USPOSTAVLIANIU SLUZNOSTI PUTA 05.06.2015, ANEKS UGOVORU O
USPOSTAVLJANIU SLUZNOSTI PUTA 01.07 2016, uknjiZba uspostave sluinosti puta na

71 poslutnim nekretninama ckbr. 15917 | 159 /12 u zk.ulbr. 2429 k.o, iste, za korist poviasnih
nekretnina Ekbr. 148/2 u zk.ul.br. 534 k.o. iste, tako da put prolazi dijaganalne preko poslugnih
nekretning od krajnjeq sjeverazapadnog dijela da krajnjea jugosizeEnes dijela u Sitini od Sest
metara, prema nacriu iz Glavnog projekia, koji prilei Ugovan.

Zaprimljena 01.07.2016.9. pod brojem Z-9022/2016

81

ZABILIEZBA, STVARNA SLUZNOST, u korist k.&. 148/2 na teret k.&. 159/12, 159/7 u zk.ul 2429
Zaprimijeno 04.07.2017.4. pod brojem Z-B654/2017

ZABILIEZBA, OBAVLIEST ISPOSTAVE ZA KATASTAR NEKRETHINA LUDBREG KLASAUPII-

8.2 B832-07/17-02'48 URBROJ:541-14-02-01/7-17-4 31.05.2017, zabiljeduje sa da j@ za paslovnu ra gl
zgradu od 373 m2 u katastarskom aperatu prileena pravomoéna Uparabna dozvola Klasa:UP/-
361-05/17-01/000004, Urbraj:2 186/ 1-06-3/6-17-0007 od 15.06.2017 g izdana od Upravnog odjala za
prastornao uredenje i graditeljstve Vara®dinske 2upanije, lspostava Ludbreg

Zemijinoknjitni izvadak {datum i wijeme iorade) 26.11.2023. 05:19:44 Stranica: 1
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ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulodak

Katastarska opéina: 316776, HRASTOVLJAN Broj ZK ulodka: 534
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba

. Viasnicki dio: 171
NOVAK DUBRAVKA, OIB: 93082990354, MEDGAJE 22, MACKOVEC 40000 CAKOVEC

6.2 Zaprimljens 10.02.2023.9. pod brojem Z-3127/2023

B {1.1)
ZABILIEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE POSLOVNI BROWU: 6 5T-
18/2023-16 TRGOVACKOG SUDA U VARAZDINU 10.02.2023
c
Teretovnica
Rbr. Sadraj upisa lznos  |Primjedba

31 Zaprimljena 14.07.2015.9. pod brojem Z-3846/2015

UKNJIZBA, PRAVO GRADENJA u zk.ul 2506, UGOVOR O OSNIVANIU PRAVA
GRADENJA 14.07.2015, radi izgradnje poskvnog prostora za diedji vrlié,na rok
od 30 godina

4.1 Zaprimljena 01.07.2016.9. pod brojem Z-9034/2016 1.450.000,00 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O ZASNIVANJU ZALOZNOG
PRAVA NA NEKRETHNINMI | PRAVU GRADENJA RADI OSIGURAMNIA NOVCANE
TRAZBINE 10.06.2016, radi osiguranja novéane franine po osnovi Ugavora o
kreditu broj DPOC-D-1292016 od 02.06.2016. godine u iznosu od 1.450.000,00
kuna (milijunéetiristopedesettisuéakuna), uvetans za kamatnu stopu od 2 %
godignje, koja je promjenjiva temeljem Odluke Uprave zalofnog vierovnika,
interkalarnu kamaltu u visini redowvne kamate, zateznu kamatu promjpenjiva
sukladne Odluci o kamatnim stopama zalo®nog vierovnika, naknade, trofkove i
astalo sve sukladno Ugovoru o kreditu broj DPOC-D-129/16 | predmetnom
Sporazumu, za korist:

HRVATSKA BANKA ZA OBNOVU | RAZVITAK, OIB: 26T02280390, TRG
JOSIPA JURJA STROSSMAYERA 9, 10000 ZAGREE

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemijiZne knjige na datum 26.11.2023.
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Pravo gradenja upisano u izvadak iz zemljiSne knjige opéinskog suda u Varazdinu,

zemljiSnoknjizni odjel Ludbreg, zk.ul. 2506 k.o. Hrastovljan.

ol 7
e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Varakdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL LUDBREG

Stanje na dan: 26.11.2023. 09:11 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 316776, HRASTOVLJAN Broj ZK ulofka: 2506
Broj zadnjeg dnevnika: Z2-3127/2023 PRAVO GRADENJA
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Rbe. | Brol Oznaka zemijista Povrtina Primjedba
zemil]jiEta jutro | hvat m2
1.1 PRAVO GRADENJA, u zk.ul 534 vezano na
B
Viastovnica
Rbr. SadrZaj upisa |Primjedba

1. Udio prava gradenja: 1/1

NOVAK NEKRETNINE J.0.0.0. U STECAJU, OIB: 03774133506, ULICA ZRINSKIH 43, SELNICA
40313 SVETI MARTIN NA MURI

1.2  Zaprimljeno 10.02 2023.9. pod brojem 2-3127/2023

na 1 (1.1)
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE POSLOVNI BROJ: 6 ST-
18/2023-16 TRGOVACKOG SUDA U VARAZDINU 10.02.2023
Cc
Teretovnica
Rbr. | SadrZaj upisa lznos  |Primjedba
1.
1.1 Zaprimijeno 01.07.2016.g. pod brojem Z-9034/2016 1.450.000,00 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O ZASNIVANIU ZALOZNOG
PRAVA NA NEKRETHINI | PRAVU GRADENJA RADI OSIGURANJA NOVEANE
TRAZBIME 10.06.2018, radi osiguranja novéane tra®nine po osnovi Ugovera o
kreditu broj DPOC-D-129/2016 od 02.06.2016. godine u iznosu od 1.450.000,00
kuna (miljunéetiristopedesettisutakuna), uvetano za kamatnu stopu od 2 %
godiZnie, koja je promijenjiva temeljemn Odiuke Uprave zalofnog vierovnika,
interkalarnu kamatu u visini redovne kamate, zateznu kamatu promjenjivu
sukladno Odluci o kamatnim stopama zaloZnog vjerovnika, naknade, troSkove i
ostalo sve sukladno Ugovoru o kreditu broj DPOC-D-129M16 | predmetnom
Sporazumu, za korist:

HRVATSKA BANKA ZA OBNOVLU | RAZVITAK, OIB: 26702280390, TRG
JOSIPA JURJA STROSSMAYERA 9, 10000 ZAGREE

Potvrduje se da ova] izvadak odgovara stanju zemljiZne knjige na datum 26.11.2023.
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Stvarna sluznost na teret ké.br. 159/12 i 159/17 k.o. Hrastovljan koje su upisane u izvadak
iz zemljiSne knjige opcinskog suda u Varazdinu, zemljiSnoknjizni odjel Ludbreg, zk.ul. 2429

k.o. Hrastovljan.
ot NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Varaidinu
ZEMLJISNOKMNJIZNI ODJEL LUDBREG
Stanje na dan: 26.11.2023. 09:26 Verificirani ZK ulaZak

Katastarska opéina: 316776, HRASTOVLJAN Broj ZK uloka: 2429
Broj zadnjeq dnevnika: Z-13714/2023
Aktivre plombe:
IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A

Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brnjﬂa Povréina
zemilji .
Rbr. Oznaka zemljita Primjedba
(kat. jutra | Ehv m2
testice)
S—

1. |am HRASTOVLJAN 1831 lm:luu ulodka

ZGRADA 255

DVORISTE 1576
2. |21z LIVADA U HRASTOVLJANU a7 'f:fuhh uladka
3. 15907 PASNJAK U MJESNOJ RUDINI 12 lmzuhh ulodka
4. 159/8 PASNJAK U MJESNOJ RUDINI 90 'f:fuhh ulodka
5. 15812  |PASNJAK U MJESNOJ RUDINI 168 lmzlhh uladka
6. 16011 PASNJAK U MJESNOJ RUDINI zmzlf;lflhh ulodka
7. |25011 PASNJAK U HRASTOVLJANU ;-,.qw::ufluu ulodka
B |250/5 PASNJAK U HRASTOVLJANU mm:luu ulodka

UKUPNO: 270 9022

B
Vlastovnica

Rbr. | Sadrzaj upisa [Primjeaba
1. Viasnicki dio: 1/1
OPCINA MARTIJANEC, OIB: 67582103920, VARAZDINSKA ULICA B4, MARTIJANEC 42230
LUDBREG
Zemilji&noknjiEni izvadak (datum i wijeme irade) 26.11.2023. 09:33:38 Shranica: 1
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opcina: 316776, HRASTOVLJAN

Cc
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 2429

Rbr. |

Sadrzaj upisa |

|Primjedba

1

11

Zaprimljeno 01.07.2016.q. pod brojem Z-8022/2016

UKNJIZBA, STVARNA SLUZNOST na k.& 159/7, 159/12 u korist k.&. 148/2 u zk.
ul 534, UGOVOR O USPOSTAVLJANJU SLUZNOSTI PUTA 05.06.2015,
ANEKS UGOVORU O USPOSTAVLJANJU SLUZNOSTI PUTA 01.07.2016,
uknjizba uspostave sluZnosti puta na posiuZnim nekretninama &kbr. 159/7 i 159
12 u zk.ulbr. 2429 k0. iste, za korist poviasnih nekretnina ckbr. 148/2 u zk.ul.br.
534 k.o. iste, tako da put prolazi dijagonaino preko posluZnih nekretnina od
krajnjeg sjeverozapadnog dijela do krajnjeg jugosizognog dijela u Sirini od Sest
metara, prema nacrtu iz Glavnog projekta, koji prile2i Ugovoru.

21

Zaprimljeno 19.09.2019.g. pod brojem Z-13307/2019

UKNJIZBA, STVARNA SLUZNOST — NEPRAVILNA SLUZNOST, UGOVOR O
OSNIVANJU PRAVA NEPRAVILNE SLUZNOSTI OVJEREN PO JAVNOM
BILJEZNIKU KRUNI RADASICU 1Z LUDBREGA BROJ:OV-5696/2019
09.08.2019, pravo sluznosti radi gradenja gradevine infrastrukturne namjene,
vodnogospodarskog sustava odvodnje otpadnih voda-sustav odvodnje Optine
Martijanec, 2.skupine, (Lokacijska dozvola:Klasa:UP/I- 350-05/18-01/000003,
Urbroj:2186/1-06-3/2-18-0012, Ludbreg,26.07.2018.),a sve prema Glavnom
projektu (oznaka projekta: EKO-473/P-18 glavni projektant:Dorian Juri€¢,mag.ing.
aedif.) i 1o na: - kébr. 160/1 pasnjak u Mjesnoj rudini 2762 m2 , u povrSini od
253,3 m2 -kébr. 250/1 pasnjak u Hrastovljanu 3430 m2, u povrsini od 459,5 m2
2za Korist:

VARKOM D.0.0., OIB: 39048902955, TRG BANA JELACICA 15, 42000
VARAZDIN

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 26.11.2023.
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5.4. Katastarski podaci

Predmetna Cestica ké.br. 148/2 k.o. Hrastovljan je upisana u prijepis posjedovnog lista br.

1306 k.o Hrastovljan, podru¢nog ureda za katastar Varazdin, odjel Ludbreg.

ot NESLUZBENA KOPIJA

o

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VARAZDIN
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA
LUDBREG

Stanje na dan: 26.11.2023. 09:18
PRLIEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: HRASTOVLJIAN (Mbr. 316776)
Posjedovni list: 1306

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB

171 DUBRAVEA NOVAK, SELNICA, ZRINSKIH 43 (VLASNIK) 93082990354

Podaci o katastarskim cesticama

| o= Broj Adresa katastarske ¢estice/Nadin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
| & | katastarske |Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 : D.Ll! pravni Primjedba
Cestice zgrade rezimi
14872 HRASTOVLJAN 18T01 9 Pravo gradenja
POSLOVNA ZGRADA, Hrastovljan, HRASTOVLIAN 373 up isana u
92 posjedovm hst
— " broj 1328
DVORISTE 2497 o

Ukupna povriina katastarskih éestica 2870

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog hista nije dokaz o vliasmistva na katastarskim éesbicama upisanim u posjedovnom listu.
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Ké.br. 148/2 k.o. Hrastovljan prikazana na kopiji katastarskog plana.

ot
|
e
| B4 NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. HRASTOVLIAN
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k&br: 14872

PODRUCNI URED ZA KATASTAR VARAZDIN
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA LUDBREG

Stanje na dan: 26.11.2023.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjenlo 1:1000
lzvorno mjerilo 1:2880

*

159/10

151/2
1492
159/11 151/1
149/1
93671 35985/
14872
) H -
S HR— £
) : 146
159/13 9 147
Resved
/ 932
145
144
14272
142/1
AT O
S —
= 137

19



PROCIJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 157-1/2023

REPUBLIKA HRVATSKA
Ministarstvo pravosuda i uprave

Driavna geodetska uprava
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5.5. Uporabna dozvola
Uporabna dozvola Klasa:UP/I-361-05/17-01/000004,Urbroj:2186/1-06-3/6-17-0007 od
15.05.2017.g izdana od Upravnog odjela za prostorno uredenje i graditeljstvo Varazdinske
Zupanije, Ispostava Ludbreg.
Podatak o postojanju uporabne dozvole za predmetnu zgradu je preuzet iz zabiljezbe
upisana u izvadak iz zemljiSne knjige zk.ul. 534 k.o. Hrastovljan.

Uvidom u informacijski sustav prostornog uredenja https://ispu.mgipu.hr/#/ Ministarstva

graditeljstva i prostornog uredenja za predmetnu Cesticu 148/2 k.o. Hrastovljan nema

evidentiranih podataka.

= o i
Ll | OYour
Sk Geoportal | A

= Info o slojevima
- 14812 HRAST x K%
= J ©

&

Nema podataka
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5.6. Projektna dokumentacija
Na uvid je dan Glavni projekt koji je sastavni dio Gradevinske dozvole klasa: UP/I-361-

03/15-01/004 urbroj: 2186/1-06-3/1-15-09 izdane u Ludbregu od 23.04.2015.g.
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5.7. Komentar legaliteta

Stanje upisano u zemljisniku i katastru je uskladeno sa stanjem u naravi.

U izvatku iz zemljiSne knjige zk.ul. 534 k.o. Hrasttovljan je upisana zabiljezba da je za
poslovnu zgradu izgradenu na k¢.br. 148/2 k.o. Hrastovljan priloZzena Uporabna dozvola o
izvedenom stanju klasa: UP/I-361-07/13-01/1376, urbroj 2186/1-06/1-14-10-MJ, u
Varazdinu od 10.07.2014.g.

Na uvid nije dobivena Uporabna dozvola.

Na uvid je dobivena projektna dokumentacija za izgradnju djecjeg vrtic¢a Glavni projekt koji
je sastavni dio Gradevinske dozvole klasa: UP/I-361-03/15-01/004 urbroj: 2186/1-06-3/1-
15-09 izdane u Ludbregu od 23.04.2015.g.

Uvidom u projektnu dokumentaciju i pregleda nekretnine prilikom uvidaja, utvrdeno je da

je zateceno stanje vrti¢a u skladu sa projektnom dokumentacijom.

U izvatku iz zemljisne knjige zk.ul. 534 k.o. Hrastovljan u teretovnici C je upisana zabiljezba
UKNJIZBA, PRAVO GRADPENJA u zk.ul 2506, UGOVOR O OSNIVANJU PRAVA GRADENIJA

14.07.2015, radi izgradnje poslovnog prostora za djedji vrti¢, na rok od 30 godina.

Prema zateenom stanju, moguce je zakljuciti kako predmetna nekretnina nema
neposredan pristup na javnu prometnu povrsinu mjesni put. Pristup sa predmetne parcele
na mjesni put je mogu¢ preko susjednih parcela ké.br. 159/12 i 159/7 upisane u zk.ul. 2429
k.o. Hrastovljan (prema dostupnim podacima u vlasnistvu op¢ine Martijanec).

U izvatku iz zemljiSne knjige zk.ul. 534 k.o. Hrastovljan u posjedovnicu A je upisana

zabiljezba; STVARNA SLUZNOST u korist k.¢. 148/2 na teret k.¢. 159/12, 159/7 u zk.ul 2429.

Katastarski podaci i zemljiSno knjizni podaci za predmetnu parcelu preuzeti su putem

interneta sa stranice https://oss.uredjenazemlja.hr

Nije predmet ovog Elaborata imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravno-pravnog
naslova.

Tereti i zabiljezbe vidljivi su iz priloZzeno izvatka iz zemljisne knjige.
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6. TEHNICKI OPIS

LOKACIA
TIP GRADEVINE

BROJ ETAZA

GODINA GRADNIJE
INFRASTRUKTURA

KROV

POKROV

PROCELJE

LIMARIJA

TEMELJI

HIDROIZOLACIJA

NOSIVA KONSTRUKCIJA
STROPNA KONSTRUKCIJA
PREGRADNI ZIDOVI
OBRADA ZIDOVA
OBRADA STROPOVA
PODNA OBLOGA
PROZORI

ZASTITA PROZORA
VRATA

INSTALACIJE VODE
INSTALACIJA KANALIZACUE
INSTALACUJA EL. ENERGIJE
INSTALACUA PLINA
GRIJANJE

VLAZNOST

Hrastovljan 92, op¢ina Martijanec, Varazdinska Zupanija
Poslovna zgrada — djecji vrtic¢
Prizemlje

Prema dostupnim podacima 2015.g.
Uredena

Ravan neprohodan termo izolirani
Sika folija, okapni lim

Etics sustav, 8 cm stiropor
Pocinc¢ana obojana

Trakasti, betonski

Izvedena

Zidana Ytong bokovima, ab serklazi
Ytong strop

Zidani Ytong blokovima

Oliceni, keramika

Ozbukani

Epoksi pod, keramika

Pvc ostakljeni izo staklom

Rolete

Ulazna pvc, unutarnja furnirana puna
Provedena

Provedena na septicku

Provedena

Nije provedena

Centralno podno + radijatori preko peci na pelete, za grijanje sanitarne vode

postavljena dva kolektora

Nema vidljivih tragova

SPECIFIENOSTI Zgrada je gradena materijalima dobre kvalitete obzirom na vrijeme izgradnje,
odrzavanje je dobro. Zgrada se koristila kao djecji vrti¢ koji trenutno nije u
funkciji. Dvoriste je ogradeno, te je jednim dijelom poplo¢eno betonskim

oplocnicima.
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7. Procjenavrijednosti nekretnine

Ovaj procjembeni elaborat nekretnine izraden je temeljem ocevida na nekretnini i
temeljem dostavljene dokumentacije od strane Narucitelja procjene.

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata primjenjivale su se odgovarajuce
odredbe i smjernice odgovaraju¢ih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i

normativa, to kako slijedi:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (N.N 78/2015)

- Pravilnik o metodama procjena vrijednosti nekretnine (N.N. 105/15)

- Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradniji (IGH)

- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14)

- 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)

- Zakon o zemljisSnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

- Odluka o komunalnom doprinosu

- Zakon o gradnji (N.N., br. 153/13., 20/17.i39/19 125/19)

- Zakon o prostornom uredenju (N.N., br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (N.N., br. 153/09, 90/11, 56/13, 154/14)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (N.N., br. 78/10, 76/11, 19/12 i 151/13)

- Gradevinska regulativa i ostala pravila struke

- Vladimir Krtali¢ : Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina (HDSV 2007.)

8. PRILOZI
Prilog br.1 Fotodokumentacija
Prilog br.2 Izracun NKP-a, BRP-a i obujma
Prilog br.3 Izracun vrijednosti
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8.1. Prilog br. 1: fotodokumentacija
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8.2. Prilog br. 2; Iskaz povrsina

Povrsina poslovne zgrade koja se nalazi na predmetnom zemljistu utvrdena je izmjerom

prilikom uvidaja 15. studenog 2023. godine.

Visina Korisna povrsina Koeficijent korisne Korisna vrijednost
POSLOVNA ZGRADA h KP vrijednosti povrsina povrsina KVP
(m) (m?) (m?)

Prizemlje - djedji vrtic

Natkriveni ulaz 3,05 4,83 0,50 2,42
Ured 3,05 14,14 1,00 14,14
Hodnik 3,05 10,81 1,00 10,81
Kuhinja 3,05 16,85 1,00 16,85
Garderoba 3,05 4,57 1,00 4,57
Natkriveni ulaz 3,05 4,20 0,50 2,10
Ulaz 3,05 2,16 1,00 2,16
Garderoba 3,05 1,35 1,00 1,35
We 3,05 1,20 1,00 1,20
Kotlovnica 3,05 9,19 1,00 9,19
Jasli¢na skupina 3,05 60,89 1,00 60,89
Hodnik 3,05 18,07 1,00 18,07
Natkriveni ulaz 3,05 3,14 0,50 1,57
Hodnik i garderoba 3,05 15,12 1,00 15,12
VeSeraj 3,05 4,97 1,00 4,97
Wc odgajatelji 3,05 1,95 1,00 1,95
Wei tug 3,05 3,77 1,00 3,77
MjeSovita skupina 3,05 49,14 1,00 49,14
We - invalid 3,05 3,95 1,00 3,95
Spremiste 3,05 4,42 1,00 4,42
Predskolska skupina 3,05 67,04 1,00 67,04
Izolacija 3,05 9,00 1,00 9,00
Wc djeca 3,05 7,28 1,00 7,28
Ulazni podest 3,05 7,27 0,50 3,64
UKUPNO: 325,31 315,59
SVEUKUPNO: 325,31 315,59
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8.3. Prilog br. 3. Izracun trziSne vrijednosti nekretnine

Podaci o ostvarenim kupoprodajnim cijenama preuzeti su iz aplikacije eNekretnine

Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja https://nekretnine.mgipu.hr/ za

nekretnine koje se sa svojim bitnim obiljezjima mogu usporedivati sa predmetnom
nekretninom. Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata koristena je iskljucivo
poredbena metoda za procjenu predmetne nekretnine — zemljiSta. Temeljem navedenog,
uvidom dostavljeni izvadak i eNekretnine, na promatranom podrucju, utvrdene su
evidentirane usporedive kupoprodajne transakcije, gradevinskog zemljista.

Procjena vrijednosti poslovne zgrade utvrditi ¢e se troSkovhom metodom u skladu sa
Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o procjeni nekretnina
(NN 105/15). Buduéi da ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i
koeficijentima koje propisuje Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o
metodama procjene vrijednosti nekretnina, tako ¢e se za vrijednosti koeficijenta za

prilagodbu, koristiti procjenitelju poznati trZisSni pokazatelji.

uiicoishey
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Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti (NN 105/15), ¢lanak 10., kategorije
zemljista su:

1. Prva kategorija zemljista koja obuhvada 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 moze
ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

3. Treca kategorija zemljiSta obuhvacda katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje
nisu doneseni svi propisani prostorni planovi.

4. Cetvrta kategorija zemlji$ta obuhvacéa ostalo zemljidte izvan gradevinskog podrugja.

U Cetvrtoj kategoriji zemljista razlikuju se:

1. poljoprivredne i Sumske povrSine koje ¢e se na temelju objektivnih znacajki u
dogledno vrijeme iskljucivo koristiti za poljoprivredno i Sumsko gospodarenje. Tu se ubrajaju i
zemljiSta za koja postoje ogranicenja u postupku njihove obrade i koristenja (primjerice
zemljiSta u vodozastitnim podrucjima), Sume s ogranicenim nacinom koristenja (primjerice
zaStitne Sume i Sume u parkovima prirode i nacionalnim parkovima), neplodne i neobradene
povrsine.

2. pogodna poljoprivredna zemljista obuhvacaju poljoprivredne i Sumske povrsine Ciji
narocito povoljan poloZaj moZe utjecati na viSu razinu trziSne vrijednosti zemljiSta u odnosu na
poljoprivredna zemljista koja su udaljenija od naselja. Znacajke koje upuéuju na pogodna
poljoprivredna zemljista su:

a. blizina podrucja koja su ve¢ urbanisticki uredena,

b. podrudja za koja se o¢ekuje daljnji urbanisticki razvoj,

c. narocite privlacne snage okolnih podrucja ili lijepog krajobraznog okoliSa s dobrom
prometnom povezanosti s urbanim aglomeracijama,

d. kupci katastarskih ¢estica nisu poljoprivrednici,

e. nacin koristenja nije vezan za poljodjelstvo.

3. povrsine na predjelima manje prirodne i krajobrazne vrijednosti na kojima se
namjerava graditi kamp, igralisSte za golf ili drugo sportsko-rekreacijsko igraliste na otvorenom
prema uvjetima propisanim posebnim zakonom kojim se ureduje podrucje prostornoga

uredenja
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Poredbene nekretnine

Informadije A
devinsk ljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1714749
Datum pregleda 26.11.2023.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4788632
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovera u ZKC-u 22.07.2022
Povrsina u prometu 870,00
Vrijednaost nekretnine (KN) 13.200,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 1.754,18
Datum ugovora 28.06.2022
| POREZI:
| NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u ish j cijeni prik je vrijed kretnine bez PDV-a,
neovisno o tome pedlijeZe li promet njegovoj naplati.
« Promet podlijeZe placanju POV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
o PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
| Status podatka PROVEDENA EVALUACIJA
Cjenovni blok HRASTOVLIAN - IZGRADENO
| Pretefita namjena cjenovnog bloka ggﬁi{)%ﬁl%ggg ;gg;z%,zosm o
Informacije A
devinsk ljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1317124
Datum pregleda 26.11.2023.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
{IDPN (PU) 4327334
Vrsta ugovora KP - KUPCPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovera u ZKC-u 28.09.2020
Povrsina u prometu 561,00
Vrijednost nekretnine (KN) 11.708,07
Vrijednost nekretnine (EUR) 1.554,75
Datum ugovora 17.05.2020
| POREZI:

| NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome pedlijeZe li promet njegovoj naplati.

» Promet podlijeZe placanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%)

o POV ukljucen u prikazanoj cijeni
o Optiranje

| Status podatka

Cjenovni blok

| Pretefita namjena cjenovnog bloka

Informacije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
IDZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

neovisno o tome pedlijeZe li promet njegovej naplati.

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

POV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

PROVEDENA EVALUACIIA
HRASTOVLIAN - IZGRADENO

GP - IZGRADENI I NEIZGRADENI DIO
GRADEVINSKOG PODRUCIA

Vrijednost atributa
1288678
26.11.2023.
GRADEVINSKO ZEMUIIETE (GZ)
4228955
KP - KUPOPRODAJA
14.08.2020
1.778,00
65.500,00
9.158,61
20.03.2020

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni

j& vrijednost nek ine bez PDV-a,

PROVEDENA EVALUACIIA
MARTIJANEC - IZGRADENO

GP - IZGRADENI I NEIZGRADENI DIO
GRADEVINSKOG PODRUCIA
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Informacije 2
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC
| Datum pregleda 26.11.2023,
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
IDPN (PU) 4714758
| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 14.04.2022
Povrsina u prometu 1.526,00
Vrijednast nekretnine (KN) 56.873,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 7.512,16
Datum ugovora 04.04.2022
POREZI:
| NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljita u ish j cijeni pril je vrijedi k ine bez PDV-a,
| neovisno o tome pedlijeZe li promet njegovoj naplati.
» Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
o Stopa PDV-a (%) 25
» POV ukljuéen u prikazanoj cijeni NE
o Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
| Cjenovni blok MARTIJANEC - IZGRADENO
PreteZita namjena cjenovnog bloka g%ﬁmﬁx ;QSEU%DENI DIO,
Informacije A
devinsk ljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena
Naziv atributa Vrijednost atributa
{ID ZKC 1806706
Datum pregleda 26.11.2023,
rsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4505087
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prveg evidentiranja ugovora u ZKC-u 30.12.2022
Povrsina u prometu 554,00
Vrijednost nekretnine (KN) 15.000,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 1.990,84
Datum ugovora 25.11.2022
POREZI:

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

» Promet podlijeze plaéanju POV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
o PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
o Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIJA
Cjenovni blok MARTIJANEC - IZGRADENO
{ v 5 2 GP - IZGRADENI I NEIZGRADENI DIO
PreteZita namjena cjenovnog bloka GRADEVINEKOG PODRUCIA
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Meduvremensko (5316intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu, te
interkvalitativno izjednacavanje (Pravilnik NN 105/15, €. 19.)

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama.

Takve nekretnine ¢e se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini
meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i
usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednacavanja. Pri
tome se uzima u obzir ¢injenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti
poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta,
podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

Indeksi cijena stambenih nekretnina

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Molime korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.

'Il DRZAVNI Indeksi (@ 2015, = 100)
ZAVOD & S - 2
‘“ STATISTIKU Indices (@ 2015._ 100) -
CROATIAN BUREAL postojeci
ukupno a i |stambeni
Godina Tromjesedje jekti objekti
Existing
Year Quarter fotsf ings |dwellings
2019 a1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Qz2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
o3 121,36 109,07 123,80 133 46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 125,08 137,28 120,35 109,64
2020. 1 128,25 107,69 132,12 140,79 12539 109,31
Qz2 130,57 111,34 134,23 142 54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
04 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145 43 132,30 115,71
oz 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142 51 124,37
2022, Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
az 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,04 160,87 146,19
2023, al 173,56 146,83 178,82 183,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184 58 199,62 170,86 165,78
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Izraéun vrijednosti nekretnine zk.ul. 534, zké.br. 148/2, k.o. Hrastovljan, pravo gradenja zk.ul. 2506 k.o. Hrastovljan:

Izracun vrijednosti zemljista - analiza usporednih nekretnina

ULAZNI PODATCI - USPOREDNE NEKRETNINE

PROMATRANA OBILJEZJA

PROCJENJIVANA

USPOREDNE NEKRETNINE - preuzete iz aplikacije eNekretnine MGIPU

NEKRETNINA
ez ziﬁ‘;;‘;g'sm q, 2. 3. 4, 5.
ID ZKC (enekretnine) 1714749 1317124 1298678 1635505 1806706
LOKACWA Hrastovljan Hrastovljan Hrastovljan Martijanec Martijanec Martijanec
KATASTARSKA CESTICA 148/2 159/6 159/5 88/1 76/10 739
KATASTARSKA OPCINA Hrastovljan Hrastovljan Hrastovljan Martijanec Martijanec Martijanec

VRSTA NEKRETNINE

GZ - gradevinsko zemljiste

GZ - gradevinsko zemljiste

GZ — gradevinsko zemljiste

GZ — gradevinsko zemljiste

GZ — gradevinsko zemljiste

GZ - gradevinsko zemljiste

POVRSINA (m2) 2.870,00 870,00 561,00 1.778,00 1.526,00 554,00
VRIJEDNOST NEKRETNINE (€) 1.754,18 1.554,75 9.158,61 7.512,16 1.990,84
JEDINICNA CUENA (€/m2) 2,02 2,77 5,15 4,92 3,59
DATUM SKLAPANJA UGOVORA 28.06.2022 17.09.2020 20.03.2020 04.04.2022 25.11.2022
o o
% w MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
Zz 2
"'EJ ,ué Indeks na dan transakcije 140,80 113,35 109,31 140,80 146,19
w
=z
%: B Indeks na dan procjene 165,78 165,78 165,78 165,78 165,78
ex
£ Korektivni faktor (PN/UN) 1,1774 1,4625 1,5166 1,1774 1,1340
§ i INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE Usporedba poredbenih nekretnina sa promatranom nekretninom, usporedbom njihovih svojstava
=z
é S Komunalna infrastruktura 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
4 <
5 E Lokacija / polozaj / pristup 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
w
ﬁ g Namijena zemlji$ta / moguénost gradnje 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
z©° Oblik / veliina 0,80 0,80 0,90 0,90 0,80
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) ODNOS KATEGORIJE ZEMLJISTA
> w
5 2 KATEGORWA ZEMLJISTA 1 kategorija; 100 % 1 kategorija; 100 % 1 kategorija; 100 % 1 kategorija; 100 % 1 kategorija; 100 % 1 kategorija; 100 %
w
E ) ODABRANIODNOS 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
<2
ca Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
x5
w N
= N |MEDUVREMENSKIIINTERKVALITATIVNO IZJEDNACENA
z JEDINIENA GLENA 1,90 €/m2 3,24 €/m2 7,03 €/m2 5,22 €/m2 3,26 €/m2
PROSJECNA IZJEDNACENA JEDINICNA CIJENA: 4,13 €/m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE -2,23 €/m2 -0,89 €/m2 2,90 €/m2 1,09 €/m2 -0,87 €/m2
< RELATIVNO ODSTUPANJE -54,01% -21,48% 70,25% 26,31% -21,06%
X
& ULAZIU PRORACUN NE DA NE DA DA
E VRIJEDNOST USPOREDNE NEKRETNINE 3,24 €/m2 5,22 €/m2 3,26 €/m2
@ KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 0,79 1,18 0,76
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH ODSTUPANJA 2,72 STANDARDNA DEVIJACIJA 1,17 29,88%
DVOSTRUKA STANDNA DEVIJACIJA 0,60
< o x .
) ODABRANA TRZISNA JEDINICNA 3.91 |e/m?
< VRIJEDNOST ZEMLJISTA Rl
=
£ POVRSINA 2.870,00|m?
<
¥ »
'E'zJ VRIJEDNOST ZEMLJISTA 11.211,44|€
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IZRAGUN SADASNJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - zgrade djegjeg vrtiéa

VRIJEDNOST ZEMLJISTA
Povrsina zemljista Pz = " 2.870,00 m?
Jedini¢na cijena zemljista Jez=" 3,91 €m?
Prometna vrijednost zemljista vz=" 11.211,44 €
TROSAK ISHODENJA DOZVOLA, PODMIRIVANJE DOPRINOSA; % OD NGV
v
Tro$kovi ishodenje dozvola, konzalting, podmirivanje doprinosa i taksi 5,0% 60,00 €/m?
Vrijednost dokumentacije " 18.893,27 €
TROSAK PRIKLJUCENJA NA KOMMUNALNU INFRASTRUKTURU; % OD NGV
Troskovi priklju€enja na komunanu infrasrukturu 1,0%" 12,00 €/m?
Vrijednost prikljucaka " 3.778,65 €
NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST KUCE
UCesce u
ukupnoj vrijednosti
TroSkovi gradenja i opremanja 100,0% 1.200,00 €/m? NKP
Korisna vrijednost povr§ina KVP = g 314,89 m?
NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST Ng " 377.865,48 €
UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI
GODINA PROCJENE 2023 godina
GODINA [ZGRADNJE - PROSJECNA STAROST 2015 godina
STAROST OBJEKTA-G " 8 godina
ODRZVI VIJEK KORISTENJA OVK 80 godina
PREOSTALI VIJEK KORISTENJA (OVK-G) " 72 godina
A - Lokacija/trziste B - Zgrada op¢enito C - Stanje zgrade
FK MATRICA , ) % P e 29
2 1/2 1/2
Odabrani faktor koristenja 2,00
Relativna starost G/OVK (%) (G/OVK) " 10,00%
Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - PoOVK(%) 73,00%
OOVK (OVK*PoOVK) " 58 god
Zamjenska starost - ZS (OVK - OOVK) (godine) " 22 god
Zamijenska starost - ZS (OVK - OOVK) % " 27,50%
Linearn otpisa (%) (100%-ZS(%)) " 72,50%
REDUCIRANA VRIJEDNOST ZBOG STAROSTI - 273.952,47 €
TROSKOVI UKLANJANJANEDOSTATAKA I/ILI STETA % OD NGV
Tro$kovi ukljanjanja nedostataka ifili Steta 0,0%' 0,00 €/m? NKP
Vrijednost troSkova " 0,00 €
POCETNAVRIJEDNOST NEKRETNINE:
Vrijednost dokumentacije = " 18.893,27 €
Vrijednost prikljuc¢aka = " 3.778,65 €
Sadasnja vrijednost kuce = " 273.952,47 €
Tro$kovi uklanjanja nedostataka = " 0,00 €
UKUPNO = " 296.624,40 €
KOREKCIJANATRZISNU VRIJEDNOST
Koeficijent prilagodbe trzistu - Fp = 1,00
TRZSNA VRIJEDNOST NEKRETNINE: " 296.624,40 €
TRZSNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (zaokruzeno): " 297.000,00 €

Prema Pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 105/15), Cl. 68. St. 5., te Uputi Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja od 08.05.2023.g., iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se
zaokruZivanjem vrijednosti nekretnina vecih od 100.000,00 € i manjih od 1.000.000,00 € na cijele
tisucice.
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Na dodatno pitanje suda da stalni sudski vjeStak izraduna trziSnu vrijednost prava

gradenja upisanog na kat. éestici 148/2, broj z. k. ul. 534 k.o. Hrastovljan, a koje je

pravo gradenja upisno u broj z. k. ul. 2506 k.o. Hrastovljan slijedi:

8.3.1. VRIJEDNOST ZEMUISTA OPTERECENOG PRAVOM GRADENJA

Neto korisna povrsina ¢k.br. 148/2, k.o. Hrastovljan iznosi 2.870 m2.

Vrijednost zemljiSta opterec¢enog pravom gradenja iznosi 11.211,44 €.

8.3.2. KAMATNA STOPA NA NEKRETNINU

Kako je prethodno navedeno, na predmetnoj katastarskoj Cestici 148/2, k.o.
Hrastovljan, u povrsini od 373 m2, izgraden je djedji vrtic.

Orijentacijska kamatna stopa na nekretnina prema Pravilniku o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 105/15), Prilog 13., za poslovnu zgradu, iznosi 5,0 — 6,0 %.

U ovom slucaju odabiremo srednju vrijednost kamatne stope na nekretninu

(poslovna nekretnina) od 5,5 %.

8.3.3. ODRZIVI VIJEK KORISTENJA GRADEVINE

Prema Pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 105/15), prilog 9., odrZivi
vijek za stambene i poslovne zgrade —klasi¢na urbana gradnja u gradovima 80
godina.

OOVK za djedji vrti¢ iznosi 58 godine

8.3.4. MULTIPLIKATOR

Multiplikator (M) odreden je prema predvidivom ostatku odrzZivog vijeka koristenja

gradevine (OOVK) i prikladne kamatne stope na pojedinu vrstu nekretnine, a koja u

konkretnom slucaju iznosi 5,5 %.
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Odrzivi vijek koriStenja gradevine (OOVK) za poslovnu zgradu izgradenu na ck.br.
148/2, ko. Hrastovljan iznosi 58 godina.
Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina, Prilog 14., za

predmetne parametre, multiplikator (M) iznosi 17,37.

8.3.5. KAMATNA NA PRAVO GRADENIJA

Rok za revalorizaciju, odnosno ugovoreno razdoblje u ugovoru o osnivanju prava
gradenja, jednak je predvidivom ostatku odrzivog vijeka koristenja gradevine
(OOVK), te iznosi 30 godine.

Kamatu na pravo gradenja trebali bi ugovoriti Vlasnik nekretnine i Uzimatelja prava
gradenja.

Misljenje nadleznog Ministarstva je da kamata na pravo gradenja najéesce iznosi 1-2
postotnih bodova manje od kamate na nekretninu.

U konkretnom slucaju uzima se da je kamata na pravo gradenja 3,50 %.

Kpg =3,50% x 11.211,44 = 392,40 €

Ovdje je takoder vrlo bitno za napomenuti, da je naknada za osnivanje prava
gradenja, prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), odredbom ¢l.

4. st. 1., Cisti godisnji prihod.

VRIJEDNOST ZEMLIISTA U PRAVU GRADENJA
Vzk =5,5% x 11.211,44 = 616,63 €

Kpg = 392,40 €

Vzpg = (616,63 — 392,40) x 17,37 = 3.894,88 €

TRZISNA VRIJEDNOST PRAVA GRADENJA IZGRADENE GRADEVNE CESTICE NA
POCETKU TRAJANJA OSNOVNOG PRAVA GRADENJA:

Troskovna vrijednost zgrade = 296.624,40 €
(Udio vrijednosti zgrade u pravu gradenja)

TrZiSna vrijednost prava gradenja= 3.894,88 €

(Udio vrijednosti zemljista u pravu gradenja)
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Financijsko — matematicka vrijednost prava gradenja = 300.519,28 €
Lokalno izvedeni koeficijent za prilagodbu prava gradenja = 0,9311
Dodaci ili odbici zbog posebno ugovorenih klauzula = 0,00 €

TRZISNA VRIJEDNOST PRAVA GRADENJA

300.519,28 € x 0,9311 = 279.783,45 €
Prema Pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 105/15), CI. 68. St. 5., te Uputi
Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja od 08.05.2023.g., iskazivanje
procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruzivanjem vrijednosti nekretnina vecih od

100.000,00 € i manjih od 1.000.000,00 € na cijele tisucice.

IZNOS OD 280.000,00 € PREDSTAVLJA SADASNJU TRZISNU VRIJEDNOST PRAVA

GRADENJA KATASTARSKE CESTICE BROJ 148/2, k.o. Hrastovljan POVRSINE 2870

M2 u Hrastovljanu, Hrastovljan 92.
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9. MISLJENJE

IZNOS OD 280.000,00 € PREDSTAVLJA SADASNJU TRZISNU VRIUUEDNOST PRAVA

GRADENJA KATASTARSKE CESTICE BROJ 148/2, k.o. Hrastovljan POVRSINE 2870

M2 u Hrastovljanu, Hrastovljan 92.

Navedena trziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina
mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog
prodavatelja, u transakciji po trzisSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri
¢emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile. Iskazana trziSna

vrijednost predstavlja osnovicu za izracun PDV-a i ostalih poreza.

Elaborat pod nazivom Elaborat procjene trziSne vrijednosti izraden je u digitalnom

obliku za potrebe Narucitelja, dok vjestak nije duzan Cuvati isti.

Varazdin, 23.05 2024. lzradila:

Stalni sudski viestak graditéljske strike
i za procjene nekretnine

" | &
Mr.sc. Martina Cesar-Kelemen, d.i.g. & l\,\,
\ ,

O\

)
:

48



PROCIJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA 157-1/2023

10.1ZJAVA O NEOVISNOSTI | NEPRISTRANOSTI

Usluga pruzena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (nn 78/15) i
Pravilniku o procjeni nekretnina (nn 105/15).

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o
zakljuécima o vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost
podataka koji su mi predoceni. Svi dokumenti, radni materijal i dokumentacija
napravljeni za vrijeme trajanja naseg zadatka biti ¢ée imovina Sudskog vjeStaka.

Moje potpuno izvjeS¢e mozZete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan vase
organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo ukljucivanja Vas u listu
klijenata. Ja ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene
mi dokumente te moje izvjeS¢e. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu

suglasnost obiju stranaka.

|

Procjenitel;j: | :
Mr.sc. Martina Cesar-Kelemen;.d.i..g. |

!
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11.IMENOVANIE

i

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
WaraZdin, Brace Radié 2
Ured predsjednika suda

Broj: 4 Su-97/2021-4
VaraZdin, 19. veljade 2021.

Ma temelju €. 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine” br. 28/13,, 33/15,, 82715,
§2/16. = Uredba i 67/18.) i ¢, 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjediacima ("Narodne noving”
br. 38/14., 123/15., 29/16. — Ispravak i 61/19), predsjednik Zupanijskog suda u Varazdinu
Zdravko Pintarié, donosi

RIESENIJE

Martina Cesar-Kelemen, dipl. ing. gradevinarstva iz VaraZdina, Dobrife Cesarica 24,
O1B: 84494335294, koja je ranije imenovana stalnim sudskim vjestakom rjedenjem broj 4 Su-
143/2017-4 od 15. ofujka 2017. za podrudjé praditeljske struke i za procjenu nekretnina,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeftakom za podrudje graditeljske struke i za procjenu
nekretnina, na podruiju Zupanijskog suda u Varazdinu, na vrijeme od etiri (4) godine, a koje
imenovanje tefe od 16, o2ujka 2021,

Obrazloenje

Martina Cesar-Kelemen, dipl. ing. gradevinarstva podnijela je ovome sudu zahtjev za
ponovaim imenovanjem stalnim sudskim vjeStakom za podrudje graditeljske struke i za
procjenu nekretnina, uz koji je priloZila svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o
stalnim sudskim vieStacima (uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak, popis predmeta u kojima
je obavljeno viestadenje u proteklom razdoblju, potvrdu o zaposlenju, uvjerenje o radnoj i
zdravstvenoj sposobnosti, potvrdu o struénom usavrdavanju le ugovor o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova sudskih vieitatenja).

Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz ¢lanka 2. Pravilnika, te
wvidom u izvadak iz kaznene evidencije, predsjednik suda rijefio je kao u izreci rjedenja.

Propisana sudska pristojba Tar. br. 36. Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi (NN br. 53/19],
placena je u eijelosti.

Uputa o pravnom lijelo
Protiv ovog rjefenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rjedenja.
Zalba se neposredno predaje ili $alje podtom — preporueno Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rje3enja, a o isto] odlufije Ministarstvo pravosuda i uprave RH.
A 70
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