Varazdin, Fabijanska 23

Posl.broj: St-197/2022 ARS 03-80/2023

ELABORAT O PROCIJENJENOJ VRIJEDNOSTI

NEKRETNINA
NEKRETNINA: Poslovni prostor u podrumu E-3, spremiSta u podrumu E-17, E-22
LOKACIJA: Vladimira Nazora 4, Ludbreg, ¢kbr. 1512/4 k.o. Ludbreg
NARUCITELJ: Pozgaj d.o.o. u stecaju, Dravska 24, Veliki Bukovec
VLASNIK: PozZgaj d.o.o. u stecaju, Dravska 24, Veliki Bukovec i dr.
SVRHA: Stecajni postupak

TrziSna vrijednost

Poslovni prostor u podrumu E-3, spremiSta u
podrumu E-17, E-22, Vladimira Nazora 4, 37.050,00 € ili 279.153,23 kn
Ludbreg, ¢kbr. 1512/4 k.o. Ludbreg

Varazdin, 03.11.2023. god.
Izradio :

Aleksandar Samac, dipl.ing.grad.
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60-40, e-mail: samac.aleksandar@gmail.com; arsing@vz.t-com.hr
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RJESENJE SUDSKOG VJESTAKA

(5 S

o

Hepublika Hrvatska
Zupanijski sud u
VaraZdinu
Varaidin, Brade Radit 2
Ured predsjednika suda
Braj: 4 Su-273/2022-4
Varatdin, 18. rujna 2022,

Na temelju &l 126, Zakona o sudovima {"Narodne novine” br. 28/13., 33M5.,
82(15., B2M&., 6TH8., 128M19., 130720., 21/22. | B0v22.) i &. 12. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima {"Narodne novine" br. 38/14., 123/15., 29/16. — Ispravak | 61/19),
predsjednik Zupanijskog suda u Varadinu Zdravko Pintarié, donosi

RJESENJE

Aleksandar Samac, diplomirani inZenjer gradevinarstva Iz Varaidina,
Fabilanska 23, OIB: 80892878742, koji je ranije imenovan stalnim sudskim vjestakom
za podrudje gradevinarstva i procjenu nakretnina, fesenjem broj 4 Su-246/2018-5 od
23. listopada 2018, penovno se imenuje stalnim sudskim vieStakom za podrutje
gradevinarstva i pracienu nekretning, na pedruéju Zupanijskog suda u Varazdiny na
vrijeme od Cetiri (4) godine, a koje imenovanje tece od 24. listopada 2022,

Obrazioen)s

1, Aleksandar Samac, diplomirani inenjer gradevinarstva podnio je ovome sudu
zahfigy za ponovnim imenovanjem  stainim  sudskim  viestakom za pod rugje
gradevinarstva i procjenu nekretnina, uz koji je priloZic svu potrebnu dokumentaciju
propisanuy Praviinikom o stalnim sudskim vjestacima (presliku ffefenja o ponovhom
imenevanju iz prethodnog mandata pod brojem 4 Su-248/2018-5 od 23 listopada
2018., uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak, elektronicki zapis Hrvatskog zavoda
za miravinsko osiguranje pod poslevnim brojem: Klasa: 034-04/22-03/8 Ur.broj: 341-
25-05/8-22-303628 od 12. rujna 2022, popis predmeta u kojima je ochavljeno
viestacenje u proteklom razdoblju te ugever o osiguranju od odgovornosti za abavljanje
poslava sudskih vieStaten|a za period od 4. svibnja 2022, do 4. svibnja 2023.).

2. Sljedom navedenoga, po utvidenju da ne postoje zapreke iz Elanka 2.
Pravilnika, te uvidom u izvadak iz kaznane evidencije, predsjednik suda rijesio je kao
u izreci rjiedenja.

3, Propisana sudska pristojba Tar. br. 36. Uredbe o Tarifi sudskih pristojoi (NN br,
53191 92/21), pladena je u cijelosti.
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Poslovni broj: 4 Su-273/2022-4

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv avog rieenja maZe se podnijeti 2alba u roku 15 dana od dana dostave
ledenja. Zalba se neposredno predaje iii Salje postom - preporudeno Zupanijskom

sudu u Varaidinu, u dva primjerka s dva preslika resenja, a o istoj odiutuje
Ministarstvo pravosuda i uprave RH. i

Dostaviti;

1. Aleksandar Samac, Vara2din, Fabijanska 23

2. Ministarstvu pravosuda i uprave RH

3. Opéinskim sudovima - Varazdin, Cakovec i Koprivnica
4. Porezna uprava Varaddin

5. uspis
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RJESENJE TVRTKE

-1

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U VARAZDINU
URED PREDSJEDNICE SUDA

Broj: 4 Su-428/2021-4
VaraZdin, 12. sijecnja 2022.

Predsjednica Trgovadkog suda u VaraZdinu Marija Levanié-Skerbi¢ odiufujudi
povodom zahtjeva za imenovanie stalnim sudskim vieftakom nakon provedenog
postupka, temeljern clanka 126. Zakona o sudovima (Narodne novine® broj 2813,
3315, 8215, B2116, 67/18, 126/19 i 130/20) | &anka 12. Praviinika o stalnim sudskim
vieStacima (Narodne novine® broj 38/14, 123/15, 29/16 | 6119 - dalje u tekstu
Pravilnik) donosi,

RJESENJE

| Drustvu ARSING d.o.o. Varaidin, Fabijanska 23, OIB: 96795844378,
ponovno sé odobrava obavijanje poslova sudskog vieStadenja za graditeljstvo,
na vrijeme od 4 (Getir) godine, za podrudje Trgovatkog suda u VaraZdinu.

Il Viestatenje de obavijati stalni sudski vjestak Aleksandar Samac dipl. ing. grad.

ObrazioZen|e

Druitvo ARSING d.o.o. Varakdin, Fabijanska 23, podnijelo |@ zahtjev za
davanje ponovnog odobrenja za cbavijanje poslova sudskog viestatenja za podrudje
Trgovatkog suda u VaraZdinu te je uz zahtjev priloZena dokumentacija propisana
Pravilnikom.

Ispitavii osnovanost zahtjeva utvrdeno je da je tvrtka ARSING d.o.o. VaraZdin,
registrirana u Trgovatkom sudu u VaraZdinu za obavijanje djelatnosti vjestatenja, te
da twrika ima zaposlenog sudskog vijeStaka iz podrutja graditeljstva Aleksandra
Samac dipl. ing. grad.

Sud je utvrdio da se protiv druftva ne vodi kazneni postupak i da nije
pravomocno osudivano za kazneno djelo.

Kako su navedene &njenice utvrdene uvidom u dokumentaciju priloZene
zahtjevu, proizlazi da su ispunjeni svi zakonski uvjeti za davanje ponovnog odobrenja
za obavijanje poslova sudskog vieStalenja podrutje Trgovatkog suda u
VaraZdinu na vrijeme od 4 (Cetiri) godine, te je stoga temeljem &. 126. Zakona o
sudovima | €. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vie£tacima valjalo rijesitl kao u izreci
ovoq riesenja.

PREDSJEDNICA SUDA
Marija Levanié-Skerbi¢
Ceskismant |& slekbrcniEkl potpinnn: :‘H
Pl P, L el - 8 e P 1 s e b i
Urhrr- P'ﬂ'll:“]'ﬂl.ﬁj.l .?-I.I | g =" b Sepes Lyl be i H
e —

DR-LAMBLE LN EFEERE
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1. UVOD | OPCI PODACI

Temeljem zahtjeva za revizijom procjene nekretnina od narucitelja tvrtke PoZgaj d.o.o. u stecaju,
Dravska 24, Veliki Bukovec, izvrsiti ¢e se procjena sljedecih nekretnina - Poslovni prostor u podrumu
E-3, spremista u podrumu E-17, E-22 na lokaciji Vladimira Nazora 4, Ludbreg, ¢kbr. 1512/4 k.o.
Ludbreg.

Ovaj elaborat izraden je u dobroj vjeri, koriste€i sve dostavljene i dostupne dokumente od strane
Narucitelja elaborata i sve ostale dostupne informacije.

Obilazak i pregled nekretnina je izvrSen dana 03.11.2023. godine.
Imovinsko-pravna dokumentacija, tereti i vlasniStvo nekretnina nisu predmet procjene, te stoga nisu niti
provjeravani, a u konacnici ne predstavljaju relevantan podatak koji bi mogao imati utjecaj na vrijednost

nekretnina. Zbog toga se procjena ne dotiCe eventualnih tereta niti vlasniStva, osim navodenja
trenutnog vlasnika u vrijeme procjene - konstatacije trenutnog stanja.

Identifikacija nekretnina:

Predmet ove procjene su nekretnine: Poslovni prostor u podrumu E-3, spremista u podrumu E-17,
E-22 na lokaciji Vladimira Nazora 4, Ludbreg, zk.ul. 2839, ¢kbr. 1512/4 k.o. Ludbreg:

1. Ckbr. 1512/4 P.ZRINSKOG

ZGRADA ..ot 267 m2
LIVADA ... 325 m2
UKUPNO: 592 m2

VlasniStvo po etazama:

- pod "B" Vlastovnica:

3. Suvlasni¢ki dio: 37/725 ETAZNO VLASNISTVO (E-3) Poslovni prostor 3. u podrumu zgrade,a
sastoji se od poslovne prostorije sa 34,80 m2 i WC-a sa 2,01 m2
POZGAJ D.O.O. VELIKI BUKOVEC, VELIKI BUKOVEC,DRAVSKA 24.

17. Suvlasnicki dio: 18/725 ETAZNO VLASNISTVO (E-17) Spremiste 1. u podrumu zgrade u
povrsSini od 10,35 m2

17.1. Suvlasnicki dio etaZe: 4/6

POZGAJ D.0.0. U STECAJU, DRAVSKA ULICA 24, VELIKI BUKOVEC 42230 LUDBREG

17.4. Suvlasnicki dio etaZe: 2/6

ORLOVIC BOZICA, ULICA VLADIMIRA NAZORA 4, 42230 LUDBREG

22. Suvlasnicki dio: 6/725 ETAZNO VLASNISTVO (E-22) Spremiste 6. u podrumu zgrade u
povrsSini od 4,00 m2 POZGAJ D.O.O. VELIKI BUKOVEC, VELIKI BUKOVEC,DRAVSKA 24.

- pod "C" teretovnica (za sve etaze):
Teret je naveden pod "C".

Osvrt na uskladenost gruntovnice sa stanjem u naravi:

Stanje navedeno u zk.ul. 2839 k.o. Ludbreg odgovara stanju na terenu.

Legalitet:

U zk.ul. 2839 k.o. Ludbreg stoji zabiljezba:

zabiljeZuje se da je za objekatzgradu sagradenu na €kbr. 1512/4 u A, priloZen akt za uporabu
gradevine (Uporabna dozvola Ureda za prostorno uredenje, stambeno-komunalne poslove,
graditeljstvo i zaStitu okoliSa varazdinske Zupanije, Ispostave Ludbreg, Klasa: UP/I-361-04/01-01/3,
Ur.broj: 2186-04/2-02-01/3 od 12. veljaCe 2001. godine).

Gradevina je etazirana i za istu je izdana uporabna dozvola. Navedeno dokazuje legalitet

stambeno-poslovne zgrade pa tako i predmetnih nekretnina: Poslovni prostor u podrumu E-3,
spremista u podrumu E-17, E-22.
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Definicija trziSne vrijednosti i metode procjene:

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

Procjena predmetne nekretnine izvrSiti e se uz primjenu vazec¢eq Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/2015.

Osnovna propisana i odabrana metode za procjenu vrijednosti predmetnih nekretnina je:
- za poslovni prostor i spremiSta POREDBENA METODA

Prema Uputi o nacinu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja Eura kao sluzbene
valute u RH (Klasa: 364-04/21-01/2, Urbroj: 531-04-1-2-1/1-23-31, od 08.05.2023.godine) vrijednost
nekretnine se za vrijednosti do 1.000 € zakruzuje na cijele brojeve, vrijedosti od 1.000 € do 10.000 € na
cijele desetice, vrijednosti od 10.000 € do 100.000 € zaokruZuje na cijele stotice, vrijednosti od 100.000
€ do 1.000.000 € se zaokruzuju na cijele tisucice, a vrijednosti od 1.000.000 € se zaokruzuju na cijele
desettisucice.

Procijenjene trziSne vrijednosti nekretnina predstavljaju poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza

na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnina) ukoliko dode do prodaje
nekretnina. Porezni aspekt nije obuhvacéen ovim procjenama trziSnih vrijednosti.

Opcée napomene:

Za potrebe ovog elaborata nisu narucene i nisu izradene analize tla, geoloSke studije, studije o okolisu,
posebne analize ispravnosti konstrukcije, instalacija i ugradenih sustava.

Oprema, nasadi i pokretnine nisu predmet procjene ovog elaborata. U slucaju bilo kakve financijske
transakcije temeljene na ovoj procjeni potrebno je napraviti provjeru informacija i valjanost pretpostavki
koje su navedene u elaboratu. Svako odstupanje od koriStenih pretpostavki moze utjecati na trziSnu
vrijednost.

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

Podaci o procjenitelju:

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

Popis primjenjenih propisa te literature:

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

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

- Svi vazeci normativi i propisi u graditeljstvu u RH

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

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

- Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o0 metodama procjene nekretnina (NN 105/15)

- Priru€nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir, MajCica , Zagreb 2016. godine-

- Procjena vrijednosti nekretnine i sve oko toga, Sebalj, Sari¢, Begi¢, Bijeli¢, Stefanci¢, Njegovan,
Kolari¢, Dim¢i¢, Zagreb 2018. godine
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DAN VREDNOVANJA: 03.11.2023. godine

DAN KAKVOCE: 03.11.2023. godine

2. TEHNICKI OPIS | ZATECENO STANJE NEKRETNINA

2.1. Lokacija i opis zemljiSta
ZemljiSte se nalazi u potpuno komunalno opremljenom i izgradenom podrucju, priblizno pravokutnog je
oblika. Pristup na Cesticu je iz asfaltrane gradske prometnice sa juga (ulica Vladimira Nazora). Prema
istoku je glavna ulica kroz grad Zrinskih Frankopana, a prema sjeveru je Skolska ulica. Zemljiste je
smjesteno u Sirem centru grada Ludbrega. U okolici su izgradene Cestice, pretezno stambene, poslovne i

drudvene namjene i drugi gradski sadrzaji karakteristicni za centar manjeg grada. Teren je priblizno
vodoravne nivelete.

Povrsine Eestica su navedene u tocki 3. ISKAZ POVRSINA.

Na slici 1 prikazana je karta lokacije, a na slici 2. polozaj i oblik predmetnog zemljista.

i

Slika 1. - karta lokacije - predmetna lokacija je ozn
crveno

'UDBREG =
Stanjeﬁ) P=alna dan:{02!1,1:2023"

Slika 2. - Prikaz iz Geoportal preglednika - predmetna Cestica je
uokvirena crveno
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2.2. Osvrt na prostorni plan:

Iz podataka u UPU Ludbreg - IZMJENE | DOPUNE IV - KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA, karta 1.
(izvor file:///C:/Users/Korisnik/Downloads/1_Koristenje%20i%20namjena%20povrsina%?201D6.pdf)
vidljivo je da se zemljiSte ¢kbr. 1512/4 k.o. Ludbreg nalazi unutar gradevinskog podrucja i to
MJESOVITE NAMJENE (Slika 3).

MJESOVITA NAMJENA-
PRETEZITO STAMBENA

Slika 3. - Slika 3. - Prikaz iz UPU Ludbreg - €kbr. 1512/4 k.o. Ludbreg
je uokvirena crno i oznacena strelicom.

2.3. Elementi tehnic¢kog opisa stambeno-poslovne zgrade, poslovnog prostora u podrumu E-3 i
spremista u podrumu E-17, E-22:

katnost: Podr + Pr + 1 + Pt

orijetacija: zapad

godina izgradnje: oko 2000. godine

temelji: AB

nosiva konstrukcija: blok opeka i armirani beton

medukatna konstrukcija: AB ploca, fert strop

krov i pokrov: kosi, prekriven crijepom

procelje: oZbukano toplinskom Zbukom i zavrSno obradeno
svijetla visina prostorija: spremista 3,44 m, poslovni prostor 3,03 m

Poslovni prostor E-3

obrada podova: keramika

obrada unutradnjih zidova: oZbukano, oliceno; u sanitarijama keramika

prozori: PVC, izo staklo

vrata: PVC, izo staklo, Zaluzine

instalacije: standardne instalacije elektricne energije, dovoda vode, odvoda, plina..

grijanje: etazno na plinsku pe¢

klimatizacija: prirodna

infrastruktura: zgrada je priklju¢ena na komunalne sustave: gradski vodovod, niskonaponsku mrezu,

kanalizacija, plin, DTK instalaciju

vanjsko uredenje: pjeSacki i kolni prilazi te parkirna mjesta su poploceni, sa rubnjacima i ozna¢enim
parkirnim mjestima

Opci dojam i stanje poslovnog prostora E-3: prosje¢no, slabije odrzavano, u prostoru se dulje

vrijeme ne boravi pa je isti zapusSten, nisu vidljiva oSteCenja koja bi utjecala na trajnost
nekretnine.
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Spremista u podrumu E-17, E-22

obrada zidova garaza: ozbukanoi obojano
vrata: drvena reSetkasta

vanjska vrata: drvena, furnirana, puna
podne obloge: cementna glazura
instalacije: elektricne instalacije

Opc¢i dojam i stanje spremista E-17, E-22: prosjecano, srednje odrzavano.

Fotodokumentacija - poslovni prostor u podrumu E-3, spremista u podrumu E-17, E-22:

vanjski izgled stambeno-poslovne zgrade:

10 PP i spremista, V. Nazora 4, Ludbreg



Arsing d.o.o.

unutarniji izgled poslovnog prostora u podrumu E-3:

i

3

2
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izgled spremista u podrumu E-17, E-22:
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2.5. Fotodokumentacija vanjskog uredenja:
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3. ISKAZ KORISNE POVRSINE

Za potrebe obracuna korisnih vrijednosti povrSina (KVP) te za izracun odnosa vrijednosti povrSina
pojedinih samostalnih uporabnih jedinica u zgradama, koristi se korisna povrsina proracunata prema
to€ki 5.1.7. norme HRN ISO 9836:2011 i koeficijenti korisne vrijednosti povrSina, Prilog 1 Pravilnika o
metodama procjene nekretnina.

- povrSine gradevina su izvedene iz podataka u zk.ul. 2839 k.o. Ludbreg, a koji su u skladu sa stvarnim
stanjem.

3.1. Poslovni prostor u podrumu E-3:

koef korisna brut
b oDIS neto povrsina o€t vrijednost odnos ruwo
r.or. P (m2) d()(g;ZZTJ aA povrSina | neto/bruto po(\lfr:sél)na
)| kve (m2)
PODRUM
1. [Poslovni prostor 3. u
podrumu zgrade,a sastoji
se od poslovne prostorije 34,80 1,00 34,80 1,25 43,50
sa 34,80 m2
2. |wC-asa2,01m2 2,01 1,00 2,01 1,25 2,51
SVEUKUPNO: 36,81 36,81 46,01
3.2. Spremista u podrumu E-17, E-22:
koef. korisna bruto
b opis neto povrSina| (prema | vrijednost odnos ovrgina
r.or. P (m2) dodatku A) -| povrSina | neto/bruto P (\r/]:SZI)
obracunato [ KVP (m2)
PODRUM
1. [Spremiste 1. u podrumu
igfgge U2P°Vf§'“' od 10,35 0,50 5,18 1,25 12,94
,35m
2. |Spremiste 6. u podrumu
zgzrade u povréini od 4,00 4,00 0,50 2,00 1,25 5,00
m
SVEUKUPNO: 14,35 7,18 17,94
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4. ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

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

BN Komentar s.12.2022.

| u drugoj polovici 2022, godine nastavljaju se trendoyi rasta realiziranih cijena iz prve polovice godine. lpak po
nizim stopama. Optimizam vlasnika je sve vefi suprotno ofekivanjima usporavanja globalne ekonomije, pa
traZene cijene rastu po bitnoj vecoj stopi nego realizirane. Sve to ukazuje na moguéu promjenu trendova i
stvaranje cjenounog balona nerealnim zahtjevima viasnika:

Kamata na kredite su pocele globalno rasti kako bi se usporila potraznja i obuzdala vrlo visoka inflacija, koja je |
dalje dobar motiv ulagadima za kupnju nekretnina.

Hrvatsko trziste nekretnina je i dalje vrio razlicito ovisno koji dio Hryvatske promatramio. | dalje raste broj
stjecanja nekretnina od strane stranih drzavijana. U zadnjih godinu dana je vide od 12 tisufa stranaca steklo
stambenu nekretninu u Hrvatskoj, tako da je udio stjecanja stranaca u ukupnem prometu stambenih
nekretnina povecan na 36%. Stjecanja stranaca se iskljudivo dogadaiu u priobalnim Zupanijama. Dakle
najmanje svaki tredi kupac stambene nekretnine daolazi izvan Hrvatske.

U potpuno drugim trZidnim okolnostima se odvija trziste Grada Zagreba kao j sjevera | istoka Hryatske, Trziste
ge u sljedecoj godini, izmedu ostalog, ovisitii o globalnim gospodarskim kretanjima i mogufem usporavaniu
gospodarstava i to prije svega onih u Europi iz kojih dolazi najvise kupaca nekretnina na hruatskom Jadranu.

| dalje £e novosagradene nekretning biti poZeljnije od rabljenih, izmedu ostalog | zbog joé wvijek stvarnog, ali|
psiholoskog utjecaja nedavnih potresa. Ipak ofekujemo promjene trendova na nekretninskom Crzistu narednu
godinu, T usporavanje potraZnje. Ne na svim podrudjima i za sve nekretnine na isti nadin.

BN komentar: struénjaci Burze nekretnina
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B N I n d ex BN indeks je jedinstyeni indeks koji prati kretanja cjena stambenih nekretnina na podrugju
Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacma postignutih cijena tip £nih nekretnina na
tipicnim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se abjavljuj2 jednom mjesecno.
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PROCJENA POSLOVNOG PROSTORA - Poslovni prostor u podrumu E-3,
Vladimira Nazora 4, Ludbreg, ¢kbr. 1512/4 k.o. Ludbreg - POREDBENA
METODA

Iz Zakona i Pravilnika - osnovno:

Procjena predmetne nekretnine izvrSiti ¢e se uz primjenu vazec¢eg Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 (na shazi od 25.07.2015. godine). Osnovna odabrana
metoda za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine je POREDBENA METODA.

Obja3njenje za odabir metode:

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

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

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

Znacajno odstupanje moZe se odnositi i na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su
veca od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativhog izjednacenja (pravilo 2-sigma).

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

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske Cestice
dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike u
vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho izjednacenje ne prelazi 40 % izlazne
vrijednosti.

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

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

Obrazlozenje za koriStene podatke uz navodenje izvora:

Prema €l. 57. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina:

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

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

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

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

Primjer 1: poslovni prostor 40,61 m2 u istoj stambeno poslovnoj zgradi.

' 2 e - 5
4 4 Tnfnrmarije o=
1| Fosiount prastor (=) - Zhirka kupapeodajnih eijena &) -
Mazlv ztributa Vrijednost ztributz

10 ZKC 1837607
Dratury xrecleda =.11:20:3
Wrsts neratning POSLOVA] FROSTOR (PP)
ID BN (FU) “94Z671
Wrste ngmenra KP - Kl IFOPRONATA
Datur arvag ev dantiran]a ugovora 1 ZKC-U 06.03.2023
Frviina n prameh <0161
wrilednes: neaeming (KH) 2TL22.00
Wrijednas neasmnioe (FLR] 36.000,00
Danr ugovora 16.02,2023
PORFFI:

= Fromet podijeze plecanju PDV-2 Nz
= ktopa UV 3 M) b
» FOw ukljuZen u prkazana) dienl Mz
» Optirnis n=

Ctetus pacetha PROVIDCHA CYALUACDIA
Clenauvn ble< LUDBRES - ZENTAR
Fretefits nemjena dencvnog bloka G - GRADSKO NASELIE - CINTAR.

Tulurmaije

| Poslowni prostor (PT'}  Zbirka kupopredainib ciiena

Maziv atributa Vrifednost atributa

1953718
3.11.3033.

‘stz nekretnine 01 CWNT PRASTOR (PP)

1L PN (P

ISt ugovor:

Datur! prved evidantiran]z ugovars U ZkC-u

| Pevedins o premsly

wiijednnat aek-etnize (KN

Vrijednost neketnine (LR}

Jabur Lgovena .08, 2023

MOREZTL:

+ Promet nadjeie placenju M- i
= Stopz PCV-3 (] 25
= PCY ukljucen u prikzzano cijeni NE
» Orticarje SE

Slelus pudales SROVEDENA EVALUACTIA
Tienmwn hink UTRRFS, STRFTF | LIDRARFSKT - NASFIIF

Srulelle nanj=ia gunovnog boks E'P E G:,‘TPL[VN&:E:?_?‘EOD:ME NACCLA

5

S g
"

Jo= Informadje

PFoslowm prostor (PE) - Zbirkz kupoprodajmb cgena

Naziv atributa Vrijednast atributa

IDZKC 1463773
Natur wregleca 3112073
Vit nekretning PUSLUVA] FROS1 DA (117

IDEN [FUY 4263087
“frats ugovors KP - KUPCPRODATA
Caturt zrvog evidantisan a ugovora u ZKC-u 07.07.2031
Prvrding 1 pramsh 7073
P | vriednost nckretmine {RN) IRV
f Wi sdniosl ok wliive (EJR) 3LE33 27
y Ratury gminra NE.0i6.2027

"URE£L:

= I'romct podacie dlacamu 1OV 2
s+ Stopz PCV-3 (%) =
» POV ukljuen u prikdzaof jeni HE
« Onticarie

Stahis pndakee PRFLIFFTO 7D FLI
Liznevn Elok LJUB-ES  CEMIAR
Preledile nanj=ia gunoaoy bloks GP - GRALSKD MASELIS - CENTLAR

-
#

o §
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Primjer 4: poslovni prostor 43,30 m2 u obliznoj stambeno poslovnoj zgradi.

o Tulirmarije

L Posloun prostor (PE] - £hirka kupoprodainih coena

Nasv alribula
7L
Uatum pragladz
wreta nakoemite
1T BN (PJY
WVrsta ngovera
Uatum préog evidenBrEme ugovora u ZRC-U
PrvtEing u cromstu
Wrijediusl eaeliing (KN

B Vrijednnst nesreining (FLR)

Latum ugosora
POREZL:

+ Prome: podlijez= placanju PDY-3
+ S0opa LV a (%)

+ 'LV Ukhugen u pnkazanol J1zni
= Cpt-anjc

Stetus pocatka
g% Clonowni blck
®  Proludila dan jena gjeienoy bloks

T Al 0y I

an g

Wriudnost abribula
1538580
R
POSLCVMI PROSTCR (PR)
4657130
KP - K1 IRCBRONATA
W22
43.30
313.000,02
1408
JLULARE

KC
P
KE
KE

PROVIOCHA CVALJACIIR
LUDBSEG CENTAR
GP - GRADIKC MASILIE - CENTER

™ ]

5.3. Tablica - ulazni podaci:
Redni broj transakcije 1. 2. 3 4,
Katastarska opcina Ludbreg Ludbreg Ludbreg Ludbreg
ID PN (PU) / ID ZKC 4943671 5091150 4269987 4667130
§ Nadnevak sklapanja kupoprodaj 16.02.2023. | 29.08.2023.| 09.06.2020. | 31.01.2022.
§ Lokacija Ludbreg Ludbreg Ludbreg Ludbreg
% Vrsta nekretnine PP PP PP PP
Kupoprodajna cijena (kn) 271.242,00( 301.380,00( 300.000,00( 315.000,00
Povrsina nekretnine (m2) 40,61 59,04 70,22 43,30
Kupopr. jedini¢na cijena (kn/m2 6.679,19 5.104,67 4.272,29 7.274,83
R A de
ZAVOD e 5
S 2 0 Cfid Othe
2020, Q1 12825 10760 13212 14079 12539 10931
_ Q2 13057 11134 13423 14254 12630
; 03 12975 11083 13335 14100 12691 11335
Q4 13295 10866 13745 14545 12761 11945
. 2029, o 13419 11337 13820 14543 13280 19571
; Q2 139,03 11877 14300 15255 13434 12217
Q3 14144 12030 14556 16460 13818 122,62
Q4 14499 12498 14897 15832 14251 12437
2022, Q1 15225 13643 15553 16863 147,28
. Q2 16794 13766 16201 17512 15152 140,80
; Q3 16244 14123 16669 18231 15580 139,65
Q4 170,11 14565 17495 19394 16087 146,19
2023, al 17256 14693 17882 19334 16665 ((15422)
a2 17963 15470 18458 19962 17086
18
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5.4. Tablica - izraCun jedini€ne cijene poslovnih prostora:

MEDUVREMENSKO I1ZJEDNACENJE

_|Indeks na dan kupoprodaje 154,22 165,78 115,90 132,32
% Indeks na dan vrednovanja 165,78 165,78 165,78 165,78
? Koeficijent korekcije 1,07 1,00 1,43 1,25
% Meduvremenski izjednaCena

o . 7.179,85 5.104,67 6.110,96 9.114,43
jedini¢na cijena (kn)

INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACENJE

Indeks razvijenosti poredbe 105,54 105,54 105,54 105,54

:éj Indeks razvijenosti procen,;. 105,54 105,54 105,54 105,54
§ nekret. (Ludbreg)
E‘»_’ Lokacija (omjer IR Ck/VZ) 1,00 1,00 1,00 1,00
o |Veligina 1,00 1,00 1,00 1,00
% |Lokacija 1,00 1,00 0,95 0,95
g Uredenost (pretp.) 1,00 1,00 1,00 1,00
é Stanje gradevine (pretp.) 1,00 1,00 1,00 1,00
Ostalo (etaZza podruma, pogled) 0,95 0,95 0,95 0,95

Meduvremenski i interkvalitativno

.. o . 6.820,86 4.849,44 5.515,14 8.225,77
izjednaCena cijena

Dozvoljeno odstupanje (max +40%) -5% -5% -10% -10%
Prosjek (medijan) 6.352,80
STATISTICKA OBRADA PODATAKA
Odstupanje od prosjeka (aps.) 468,06| -1.503,36 -837,66 1.872,97
Odstupanje od prosjeka (rel.) 7,37% -23,66% -13,19% 29,48%

Dozvoljeno odstupanje (z 30%)

% / ulazi u proracun (DA/NE) DA DA DA DA

§ Kvadrat apsolutnih odstupanja 219.076,80| 2.260.092,06( 701.680,77| 3.508.008,09

-’% Suma kvadrata aps. odstupanja 6.688.857,71

& |Standardno odstupanje (#): 1.828,78 28,79%
5\‘/’:2‘;‘:}2 ‘(’id)s)t:”pame (pravilo 3.657,56 57,57%
Dozvoljeno odstupanije: ZADOVOLJAVA
Odabrana jedini¢na cijena 6.352,80

JEDINICNA VRIJEDNOST - Poslovni prostor u podrumu E-3, Vladimira Nazora 4, Ludbreg,
Ckbr. 1512/4 k.o. Ludbreg:

Uskladena vrijednost u kn/m2: 6.352,80
ili €m2: 843,16

5.5. TRZISNA VRIJEDNOST - Poslovni prostor u podrumu E-3, Vladimira Nazora 4,
Ludbreg, ¢kbr. 1512/4 k.o. Ludbreg:

Gradevina / etaza KVP -m2 |Jed. cijena €/m2 Ukupno:
5.5.1.|Poslovni prostor u podrumu E-3,
Vladimira Nazora 4, Ludbreg, ¢kbr. 1512/4 36,81 843,16 31.036,78 €
k.o. Ludbreg

ili 233.846,62 kn

19 PP i spremiSta, V. Nazora 4, Ludbreg



Arsing d.o.o.

5.6. TRZISNA VRIJEDNOST - Spremista u podrumu E-17, E-22, Vladimira Nazora 4,
Ludbreg, Ckbr. 1512/4 k.o. Ludbreg:

Za izraCun vrijednosti spremista e se koristiti podatak o korisnoj vrijednosti povrsina
KVP (neto povrSina pomnoZena sa koeficijentom 0,50 (Prilog 1 Pravilnika o0 metodama
procjene nekretnina).

. KVP m2 (* [Jed. cijena €/m2 .
Zemljiste koef. 0,50) (t5.4) Ukupno:
5.6.1.]Spremiste u podrumu E-17 5,18 843,16 4.363,36 €
ili 32.875,75 kn
5.6.2.|Spremiste u podrumu E-22 2,00 843,16 1.686,32 €
ili 12.705,60 kn
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6.

REZIME

Nakon sveukupno provedene analize:

6.1.

6.2.

6.3.

REZIMIRAM:

Arsing d.o.o.

TRZISNA VRIJEDNOST - Poslovni prostor u podrumu E-3, spremista u
podrumu E-17, E-22, Vladimira Nazora 4, Ludbreg, ¢kbr. 1512/4 k.o.
Ludbreg NA DAN VREDNOVANJA IZNOSI:

Paoslovni prostor u podrumu E-3,
Vladimira Nazora 4, Ludbreg, ¢kbr. 1512/4
k.o. Ludbreg

31.036,78 € ili  233.846,62 kn

ZAOKRUZENO (na cijele stotice):

31.000,00 € ili  233.569,50 kn

Spremiste u podrumu E-17, Vladimira
Nazora 4, Ludbreg, ¢kbr. 1512/4 k.o.
Ludbreg

4.363,36 €ili  32.875,75 kn

6.4. [ZAOKRUZENO (na cijele desetice):

6.5.

6.6.

6.7.

4.360,00 €ili  32.850,42 kn|

Spremiste u podrumu E-22, Vladimira
Nazora 4, Ludbreg, ¢kbr. 1512/4 k.o.
Ludbreg

1.686,32 €ili  12.705,60 kn

ZAOKRUZENO (na cijele desetice):

1.690,00 €ili  12.733,31 kn

SVEUKUPNO (6.2.+6.4.+6.6.):

37.050,00 € ili  279.153,23 kn

( TeCaj EUR, NBH na dan procjene : 1 EUR = 7,5345 Kn)

Procijenjene trZiSne vrijednosti nekretnina predstavljaju poreznu osnovicu za obracun PDV-a
ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnina) ukoliko dode

do prodaje nekretnina.

Porezni aspekt nije obuhvac¢en ovim procjenama trziSnih vrijednosti.

Procjenitelj izjavljuje da je predmetnu procjenu obavio stru¢no, neovisno i nepristrano, te da je iznio
sve okolnosti koje dovode u pitanje njegovu nepristranost ili mogu¢ sukob interesa, Procjenitelj je
procjenu je izradio u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015.

U VaraZzdinu, 03.11.2023. god.

21

Izradio:

Aleksandar Samac, dipl.ing.grad.
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7. VLASNICKA DOKUMENTACIJA

i NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSHA

Optineki sud u Varadding
ZEMLJSNOKNJZNI ODJEL LUDBREG
Stanje na dan: 03.11.2023. 07:11 werificirani 2K ulo2ak

Katastaraka opcina: 316814, LUDBREG Broj ZK ulodka: 2638

Broj zadnjeg dnevnika: Z-154462023 ETAZND VLASHISTVO 5 ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plomibe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

(SAMO TA INTERMU UPORABLY)

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 3, 17, 22 (OSTALD KAD NEPOTREBNO
IZOSTAVLIEND)

A
Posjadovnica
PRV ODJELJAK
mmﬂu Povriina
Rhbe. m% j Oznaka zemijidta sinl o | i Primjedba
1. 15124 |PZRINSKOG 502
ZERADA 267
LIvADA 325
UEUPNO: 582

DRUGI DDJELJAK

|ree. | Sadrkaj upisa |Primjedba
Zaprmiyeno 23.01 201 2. bao| Z-132M2-—>Z-128M12.
Temeljem &. 11686 1_2. | 5. Zakona o Izmgenama | dopunama Zakona o prostormom uredeng |
gradnji, a u vezi & . 330. Zakona o prostormom wedeniu | gradng, zabiljetue se da je 2a objekal-
1.1 zgradu sagradenu na ckbr. 15124 u A, prila2en skt 28 uporaby gradevine (Upoabna dozvola
Ureda za prostomo uedenje, stambeno-komunaine poslove, graditeljstva | zastiu okolia
varatdinske 2upanie, Ispostave Ludbreq, Kiasa: UP/1-361-D4/01-01/3, U broj: 2185-04/2-02-01/3
od 12. veljate 2001. goding).

B
Viastownica
|Rer. | Sadriaj upisa |Primjedbe
3. Suviasnitki dio: 37725 ETAZND VLASHISTVO [E-3)

Poslovni prostor 3. u podrumu zgrade,a sastoji se od poslovne prosiorije sa 34,80 m2 | WC-a sa
2,01 m2

POZGAJ D.0.0. VELIKI BUKOVEC, VELIKI BUKOVEC, DRAVSHKA 24,

33  Zaprimljeno 05.00.2022.0. pod brojem Z-14556/2022 .
maagl]

ZABILIEFRA, OTVARANIE STECAINDG POSTUPKEA, RIESENJE TREOVACKOS SUDA L
VARAFIHNL POSLOVNI BROL 2 ST-107/2022-17 25.08.2022, ZAKLIUCAK TREGOVASKOS
SUDA U VARAFDIMU POSLOVMI BROW: 2 ST-197/2022-21 300082022, ZAKLIUGCAK
TREOVACKDS SUDA U vARAFDINU POSLOVMNI BROU 2 ST-187/2022-24 05,00 2022

17. SuviasniCki dio: 18/T25 ETAZND VLASHISTVO (E-17)
{Spremidte 1. u podrumu zgrade u povrdini od 10,35 m2

TermljEnchn)inl Cvadak [datum | wieme (mace) G611 2000, 07 Btrana 1
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IZVADAK IZ ZEMLASHE KNJIGE Werilicirani ZK ulofak
Katastarska opcina: 316814, LUDBREG Broj ZK uloika: 2638

ETAZND VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERINA
POSEBNI IZVADAK
B
Viastowvnica
[ree. | Sadrkaj upisa |Primjedba
7.1, Suviasnitki dio atake: 48

POZGAJ D.0.0. U STECAJU, DIB: 37022428963, DRAVSHKA ULICA 24, VELIKI BUKOVEC 42230
LUDEREG

17.1.3 Zaprimljens 19.09.2023.9. pod brojem Z- 154462023

ma 22 {1151

iT44
ZARILJEFAA, OTVARANJIE STECAINOS POSTUPKA, ZAKLIUEAE TREOVACKDES SUDA U \ '
WVARAIIHNU POSLOVNI BROKZ ST-197/2022-66 19.00.2023

1T 4. Suvlasnicki dio alake: 21§

ORLOVIC BOZICA, OIB: 07281939714, ULICA VLADIMIRA NAZORA 4, 42230 LUDBREG
22. Suviasnitki dio: BTZ5 ETAZNO VLASHISTVO (E-2Z)

Spremidte 6. u podrumy zgrade u povedini od 4,00 m2

POZGAJ D.0.0. VELIKI BUKOVEC, VELIKI BUKOVEC, DRAVSKA 24,

221 Zaprimijeno 19.08.2023.g. pod brojem Z- 154462023 S
s
ZABILIEFBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, ZAKLIUCAK TRGOVACKOGS supay 1711
VARAZDINU, POSLOVNI BROJ-2 ST-197/2022-66 10.00.2023

c
Teratovnica

Ribr. Sad upisa lrnos Pri ba
Tereia nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemijibne knjige na datum 03.11.2023.
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