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PROCJENA
TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

NARUCITELJ: OPCINA PODRAVSKE SESVETE (OIB: 67426167479)
PODRAVSKE SESVETE
IVANA MAZURANICA 1

NEKRETNINA: STAMBENA GRADEVINA S PRIPADAJUCIM
GRADEVINSKIM ZEMLJISTEM I POLJOPRIVREDNO
ZEMLIJISTE

LOKACIJA: PODRAVSKE SESVETE

ULICA DRAVSKA 14
k.¢.br. 822, k.o. Podravske Sesvete

TRZISNA VRIJEDNOST: 3.000 €
T.D.: 1/25
Podr.Sesvete, veljaca, 2025.

Izradio:
Petar Derezi¢,ing.grad.
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B R1 K graditeljstvo,projektiranje i nadzor,d.o.o.

T.D.

Datum

Podr.Sesvete

1/25

11/2025

SADRZAJ:

1) OPCI DIO

1. Rjesenje o registraciji
2. Rjesenje o ovlastenju
3. RjeSenje o imenovanju

11 ) TEHNICKI DIO

4. Tehnicki opis

5. Procjena vrijednosti nekretnina
6. Zakljucak

7. Izjava procjenitelja

I1T) PRILOZI

8. Izvadak iz BZP-a
9. Izvod iz katastarskog plana,MJ 1:1000

10. DOF snimka prije 15.02.1968. god.-Geoportal DGU

11. DOF snimka 2021. god.-Geoportal DGU

12. Tlocrt prizemlja stambene gradevine, MJ 1:100

13. Fotodokumentacija

Gradevina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim zemljiStem i

poljoprivredno zemljiste
Lokacija: P. Sesvete,ul. Dravska 14, k.C.br. 822, k.o. P.Sesvete

Str.




B R | K graditeljstvo,projektiranje i nadzor,d.o.o. T.D. Datum
Podr.Sesvete 1/25 11/2025
I) OPCI DIO
Nekretnina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim
zemljiStem i poljoprivredno zemljiSte
Lokacija: ~ Podravske Sesvete, ulica Dravska 14
k.C.br. 822, k.o. Podravske Sesvete
Narucitelj: Opcina Podravske Sesvete (OIB: 67426167479)
Podravske Sesvete
Ivana Mazuranica 1
[zradio:
Petar Derezi¢,ing.grad.
Gradevina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim zemljiStem i Str.

poljoprivredno zemljiste
Lokacija: P. Sesvete,ul. Dravska 14, k.¢.br. 822, k.o. P.Sesvete
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B R 1 K graditeljstvo,projektiranje i nadzor,d.o.o. T.D.

Datum

Podr.Sesvete 1/25

11/2025

W

!

s

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Brace Radié 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-53/2021-4
Varazdin, 19. sijenja 2021.

~ Na temelju &l. 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13., 33/15., 82/15.,
82/16. — Uredba i 67/18.) i ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ("Narodne novine"
br. 38/14., 123/15., 29/16. - Ispravak i 61/19), predsjednik Zupanijskog suda u Varazdinu

Zdravko Pintarié, donosi

RIESENIE

Petar -DereZié; inZenjer gradevinarstvda-iz Podravskih Sesveta, Dravska 5, OIB:
04318965832, koji je ranije imenovan stalnim sudskim vje$takom tjeSenjem broj 4 Su-19/2017-
4 od 17. veljale 2017. za podrucje gradevinarstva i procjenu nekretnina, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vje3takom za gradevinarstvo i procjenu nekretnina na podru&ju Zupanijskog
suda u VaraZdinu, na vrijeme od Cetiri (4) godine, a koje imenovanje tede od 18. veljage 2021.

ObrazloZenje

Petar DereZi¢, inZenjer gradevinarstva podnio je ovome sudu zahtjev za ponovnim
imenovanjem stalnim sudskim vjeStakom za gradevinarstvo i procjenu nekretnina, uz koji je
priloZio svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o stalnim sudskim vje§tacima
(uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak, presliku rjelenja 0 ponovnom imenovanju iz
prethodnog mandata, potvrdu o zaposlenju, ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova sudskih vjeStaCenja, popis predmeta u kojima je obavljeno vjestaSenje u proteklom

razdoblju te potvrde o struénom usavrSavanju).

Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz ¢lanka 2. Pravilnika, te

uvidom u izvadak iz kaznene evidencije, predsjednik suda rijesio je kao u izreci rjedenja.

Propisana sudska pristojba Tar. br. 36. Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi (NN br. 53/19),

pladena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku

Protiv ovog rjeSenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rjeSenja.
Zalba se neposredno predaje ili salje postom — preporudeno Zupgaijskom sudu u VaraZdinu, u

dva primjerka s dva preslika rjeSenja, a o ist0j: odi"“élge Minist

tvo-pravosuda i uprave RH.

Gradevina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim zemljiStem i
poljoprivredno zemljiste
Lokacija: P. Sesvete,ul. Dravska 14, k.C.br. 822, k.o. P.Sesvete

Str.




B R 1K graditeljstvo,projektiranje i nadzor,d.o.o.

T.D.

Datum

Podr.Sesvete

1/25

[1/2025

Temeljem Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15), donosi se:

RJESENJE
O IMENOVANJU

kojim se imenuje sudski vjestak za procjenu nekretnina Petar DereZi¢, ing.grad.,za

procjenu trziSne vrijednosti nekretnina,za:

Nekretnina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim

zemljiStem 1 poljoprivredno zemljiSte

Lokacija:  Podravske Sesvete, ulica Dravska 14
k.C.br. 822, k.o. Podravske Sesvete

Narucitelj: Opc¢ina Podravske Sesvete (OIB: 67426167479)

Podravske Sesvete
Ivana Mazuranica 1

Direktor:

Gradevina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim zemljiStem i

poljoprivredno zemljiste
Lokacija: P. Sesvete,ul. Dravska 14, k.¢.br. 822, k.o. P.Sesvete

Str.




B R 1 K graditeljstvo,projektiranje i nadzor,d.o.o. T.D. Datum
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II) TEHNICKI DIO
Nekretnina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim
zemljiStem i poljoprivredno zemljiste
Lokacija: ~ Podravske Sesvete, ulica Dravska 14
k.C.br. 822, k.o. Podravske Sesvete
Narucitelj: Opc¢ina Podravske Sesvete (OIB: 67426167479)
Podravske Sesvete
Ivana Mazuranica 1
[zradio:
Petar Derezi¢,ing.grad.
Gradevina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim zemljistem i Str.

poljoprivredno zemljiste

Lokacija: P. Sesvete,ul. Dravska 14, k.C.br. 822, k.o. P.Sesvete
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. TEHNICKI OPIS

1.1. PRIMJENJENI PROPISI

Prilikom izrade ovog elaborata o procjeni trziSne vrijednosti nekretnina koriSteni su
slijedeci zakoni,propisi 1 podaci:

-Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (N.N. 78/15),

-Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (N.N. 105/15),

-Podaci Porezne uprave,

-Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina,

-Struéni Casopis “Vjestak”,

-Zbornik radova HDSVIP o procjeni nekretnina.

1.2. ZADATAK VJESTACENJA

Na zahtjev naruéitelja, OPCINE PODRAVSKE SESVETE iz Podravskih Sesveta, Ivana
Mazuranica 1, potrebno je izraditi procjenu trziSne vrijednosti nekretnina — stambene gradevine s
pripadaju¢im gradevinskim zemljiStem, koje se nalazi u Podravskim Sesvetama, ulica Dravska 14,
na k.C.br. 822, k.o. Podravske Sesvete te poljoprivredno zemljiste na istoj Cestici, sve upisano u
z.k.ul.br. 35, k.o. Podravske Sesvete.

Predmetne nekretnine nalaze se u vlasniStvu narucitelja.

Tokom utvrdivanja Cinjenica o predmetnim nekretninama nisu ustanovljeni nikakvi posebni utjecaji
na vrijednost istih.

Ova procjena ne pokriva eventualne skrivene nedostatke koji su mogli nastati tijekom gradnje, kao
ni tocnost podataka katastra i zemljiSno-knjiznog odjela.

Trzi$na vrijednost je procijenjeni iznos, za koji bi voljan kupac i voljan prodavatelj
zamijenili sredstva na datum procjenjivanja vrijednosti u poslu izmedu nepovezanih i
neovisnih stranaka pri odgovarajucoj prodaji, pri kojoj su stranke upoznate s postupkom,
prisebne i bez prisile.

Uzimajudi u obzir sadrzaj ovog elaborata, moja procjena trzisne vrijednosti
predmetnih nekretnina na dan 17.02.2025. god. iznosi: **3.000,00 EUR-a.

1.3. OPIS NEKRETNINA

Na temelju vizualnog pregleda nekretnina u Podravskim Sesvetama, ulica Dravska 14, na k.C.br.
822, k.o. Podravske Sesvete, utvrdeno je da se na toj lokaciji nalazi stambena gradevina, koja €ini
jednu funkcionalnu cjelinu.

Gradevina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim zemljiStem i Str.

Lokacija: P. Sesvete,ul. Dravska 14, k.¢.br. 822, k.o. P.Sesvete

poljoprivredno zemljiste
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Pripadajuce zemljiSte oko gradevine neuredeni je dvorisni prostor, ograden od uli¢ne strane
Zicanom ogradom na betonskim stupovima i metalnim kolnim i pjesackim ulaznim vratima.
Uz navedenu nekretninu,procjenit ¢e se 1 poljoprivredno zemljiSte-oranica, koja je vezana
na gradevinsko zemljiSte u straznjem dijelu.

Lokacija: -gradevina i1 gradevinsko zemljiSte povrsine od 400 m2, locirane su u Podravskim
Sesvetama, ulica Dravska 14, na prednjem dijelu k.¢.br. 822, k.o. Podravske Sesvete,
upisana u z.k.ul.br. 35, k.o. Podravske Sesvete,

-nekretnina je locirana uz asfaltiranu cestu na koju ima direktni izlaz,
-poljoprivredno zemljiSte-oranica, locirano je u straznjem dijelu k.¢.br. 822,
povrsine 863 m2.

1.3.1. STAMBENA GRADEVINA

Vrsta gradevine: -prizemna gradevina-prizemlje,
-visina prostora prizemlja iznosi 2,40 m.

Starost gradevine: -gradevina je izgradena prije 15.02.1968. god..

Konstrukcija: -temelji gradevine izvedeni su od pune opeke,
-nosivi zidovi izvedeni su punom opekom deb. zida 30 cm,
-pregradni zidovi izvedeni su punom opekom deb. zida 15 cm,

-stropna konstrukcija gradevine izvedena je drvena.

Korisna (neto) povrSina:

STAMBENA GRADEVINA
Pneto
Pt m2 | koef. m2

PRIZEMLJE, Hn =2,40 m

Ulaz 1,44 0,50 0,72
Hodnik 7,25 0,90 6,52
Kuhinja 7,97 0,90 7,17
Soba 14,00 0,90 12,60
UKUPNO PRIZEMLJE 30,66 27,01
UKUPNO PRIZEMLJE BRUTO 39,00

OBUJAM PRIZEMLJA ( S

PLOCOM STROPA ) 101,40

Gradevina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim zemljiStem i Str.

poljoprivredno zemljiste
Lokacija: P. Sesvete,ul. Dravska 14, k.¢.br. 822, k.o. P.Sesvete
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Rekapitulacija korisne vrijednosti povrSine:

-prizemlje 27,01 m?

Ukupno 27,01 m?

Materijali i obrada:

-zidovi: -svi zidovi stambene gradevine su izvedeni, ozbukani i obojani, ali oronuli,
-vanjsko procelje nije oZbukano,

-podovi: -drveni-dascani,dijelom betonski,
-stropovi:- strop prizemlja izveden drveni, dascani na drvenim gredama,
-kroviste: -drvena krovna konstrukcija, pokrov crijep,

-vrata i prozori: -ugradena je drvena stolarija-dotrajala,
-prozori su ostakljeni jednostrukim staklom,
-unutrasnja vrata su drvena,
-ulazna vrata su drvena,

-instalacije: -izvedena je unutra$nja instalacija el.struje (1F),dotrajala, s izvedenim
priklju¢kom na javnu mreZu,
-vodovod-nije izveden,
-kanalizacija-nije izvedena,

-vanjsko uredenje: -parcela oko gradevine nije uredena.

1.3.2. GRADEVINSKO ZEMLIJISTE-PRIPADAJUCA PARCELA STAMBENE
GRADEVINE

To je parcela koja se nalazi u Podravskim Sesvetama, ulica Dravska 14, prednji dio k.¢.br.
822, k.o. Podravske Sesvete, upisana u z.k.ul.br. 35, k.o. Podravske Sesvete, povrSine 400 m?,
locirana neposredno uz asfaltiranu cestu, s mogué¢noscu prikljucenja na javnu komunalnu
infrastrukturu- el. instalacija, vodovod i kanalizacija, koja je izvedena u zoni javne povrSine ul.
Dravska.

Cestica se u naravi sastoji od izgradenog dijela,te neuredenog dvorista i spada u prvu kategoriju
zemljista (temeljem ¢l. 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (N.N. 105/15).

Gradevina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim zemljiStem i Str.
poljoprivredno zemljiSte
Lokacija: P. Sesvete,ul. Dravska 14, k.¢.br. 822, k.o. P.Sesvete
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1.3.3. POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

To je poljoprivredna parcela- oranica, locirana u straznjem dijelu k.¢.br. 822, povrsSine 863 m2,
upisana u z.k.ul.br. 35, u k.o. Podravske Sesvete.
U naravi je to livada koja spada u ¢etvrtu kategoriju zemljista-pogodno poljoprivredno
zemljiste (temeljem Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (N.N. 105/15)).

Izradio:
Petar Derezié,ing.grad.

Gradevina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim zemljiStem i Str.
poljoprivredno zemljiSte
Lokacija: P. Sesvete,ul. Dravska 14, k.¢.br. 822, k.o. P.Sesvete
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2. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

2.1. IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM

Procjenjivane nekretnine su stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim zemljiStem i
poljoprivredno zemljiste, koje ¢ine jednu funkcionalnu cjelinu.
Postupak procjene proveden je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (N.N. 78/15)
i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (N.N. 105/15), te preporukama iz
zbornika radova HDSVIP o procjeni nekretnina.
Kod procjene gradevinskog i poljoprivrednog zemljiSta odabrana je usporedna metoda s podacima
o0 izvrSenim transakcijama iz sustava e — nekretnine.
Kod procjene gradevine ( bez zemljista ) odabrana je troskovna metoda jer za usporednu metodu
ne postoji uredena baza podataka kao ni bilo kakve sli¢ne transakcije dostupne procjenitelju.
Prihodovna metoda procjene gradevine takoder nije prihvatljiva zbog nedostatka odgovarajucih
podataka o namjeni i prihodima.

Podaci koriSteni u odabranoj metodologiji i koeficijent prilagodbe su uobicajeni na
lokalnom trzistu i rezultat iskustvenih saznanja procjenitelja.

Sukladno provedbenim odredbama PPU-a, procjenjivana nekretnina ( zemljiste ) 1
odabrane poredbene nekretnine su iste iskoristivosti glede moguée gradnje u odnosu na
jedinicu povrSine zemljiSta pa ¢e se poznate kupoprodajne cijene staviti u direktnu
korelaciju s procjenjivanim zemljiStem.

2.2. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI GRAPEVINSKOG ZEMLIJISTA

-gradevinsko zemlji$te na prednjem dijelu k.¢.br. 822, k.o. Podravske Sesvete, upisana u z.k.ul.br.
35, k.o. Podravske Sesvete, povrSine 400 m?.

Procjenjivana parcela:

2.2.1. Obiljezja zemljista - procjenjivana parcela:

Razvojni stupanj gradevinsko zemljiSte-
I kategorija
Vrsta koriStenja izgradeno
Nacin gradnje slobodnostojeci
Polozaj/orijentacija dobar- jugoistok / sjeverozapad
Dozvoljena izgradenost:
Upisana prava i tereti: nema
Gradevina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim zemljiStem i Str.

poljoprivredno zemljiste
Lokacija: P. Sesvete,ul. Dravska 14, k.C.br. 822, k.o. P.Sesvete
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2.2.2. Poredbene nekretnine

k.o. Podravske Sesvete

Razvojni stupanj

Vrsta koriStenja

Nacin gradnje

Polozaj/orijentacija
Dozvoljena izgradenost:
Upisana prava i tereti:

2.2.3.Polozajna obiljezja

gradevinsko zemljiste-

I kategorija
neizgradeno
slobodnostojeci

dobar

neéma

usporeduju se kroz tabelarni obracun

po m2

Vlasnicka prava

Knjizno vlasnistvo

Knjizno vlasnistvo

Knjizno vlasnistvo

Knjizno vlasni$tvo

Predmetna nekr. Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
k.o.Podr.Sesvete k.o.Podr.Sesvete | k.o.Podr.Sesvete | k.o.Podr.Sesvete k.o.
dio k.¢.br. 822 k.€.br.771/2 k.C.br.605/1 k.¢.br.162 k.&.br.

OSNOVNI ULAZNI

PODACI

Prod./trazena cijena u EUR 10.088.00 665,00 1.000,00

Netto korisna povrSina 400,00 1447,00 333,00 581,00

Cijenau EUR/m2 - 6,97 2,00 1,72

EKONOMSKI ASPEKTI

Vrsta transakcije - Realizacija Realizacija Realizacija

Prilagodba - 1,00 1,00 1,00

Prilagodena prodajna cijena - 10.088.00 665,00 1.000,00

Prilag. prodajna cijena u m2 - 6,97 2,00 1,72

Datum tansakcije - 2020. 2021. 2023.

Prilagodba prema trzisnim

uvjetima - 0,80 1,00 1,00

Prilagodena prodajna cijena 5.58 2,00 1,72

Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena

po m2 - 5.58 2,00 1,72
Gradevina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim zemljistem i Str.

poljoprivredno zemljiSte

Lokacija:

P. Sesvete,ul. Dravska 14, k.¢.br. 822, k.o. P.Sesvete
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FIZICKI ASPEKTI

Polozaj

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena
po m2

Tehnicko stanje
Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena
po m2

Kat

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena
po m2

Lokacija (po pr.planu)
Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena
po m2

Mogucnost parkiranja
Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena
po m2

Cestovni pristup
Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena
po m2

Pristup sredstvima javnog
prijevoza

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena
po m2

Atraktivnost nekretnine
Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena
po m2

Komunalna
infrastruktura

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena
po m2

Prilagodba zbog veli¢ine
Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena
po m2

Neatraktivno susjedstvo
Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena
po m2

Dobar

Dobra

Sli¢an

Dobra

Ista

Isti

Sli¢an

Sli¢na

Ista

1447,00

1,00

5,58

0,90

5,02

0,90

4,52

1,00

4,52

0,90

4,07

1,00

4,07

Sli¢an

Dobra

Ista

Isti

Isti

Losija

Ista

333,00

1.00

2,00

1,00

2,00

1,00

2,00

1,00

2,00

1,00

2,00

1.10

2,42

1.00

2,42

Sli¢an

1,00

1,72

Dobra
1,00

1,72

Ista
1,00

1,72

Isti
1,00

1,72
Isti

1,00

1,72

Ista
1,00

1,72
Ista

1,00

1,72

581,00
1,00

1,72

1,00

1,72

Indikator vrijednosti po
m2 zemljiSta

2,74

4,07

2,42

1,72

Gradevina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim zemljiStem i

poljoprivredno zemljiSte

Lokacija:

P. Sesvete,ul. Dravska 14, k.C.br. 822, k.o. P.Sesvete

Str.
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Pretpostavlja se da na poredbenim nekretninama nema:
1.neuknjiZenih tereta
2.nepoznatih izgradenih podzemnih ili nadzemnih objekata

3.nedostataka i posebnih obiljezja

Usporedba se vrsi prvenstveno po dostupnim pokazateljima — ponudenim kupoprodajnim cijenama ili
cijenama iz baze podataka.

Ostale poznate prednosti ili nedostaci nekretnine uzimaju se kroz faktore prilagodbe trzistu.

TABLICNI PRIKAZ PROCJENE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

POREDBENA METODA - ZAKLJUCAK

Uskladena vrijednost po m2 (€): 2,74
TrziSna vrijednost nekretnine ( € ): 1.096,00
ZaokruZeno ( €): 1.100,00
PDV (€): ne podlijeZe placanju
UKUPNO (€): 1.100,00
Zaokruzeno ( €): 1.100,00

2.3. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI ZGRADE
Opéenito:
Procjena vrijednosti gradevine troSkovnom metodom

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja dobiven je iz NN 99/2024 u iznosu od 796,34 €/m2 korisne
povrsine stana, a kojom su obuhvaceni svi troskovi izvedbe gradevinskih i drugih radova (pripremni,
zemljani, konstrukcijski, instalaterski, zavr$ni te ugradnja gradevnih proizvoda, opreme ili postrojenja) :

A: cijena etalonske gradevine ( za stambenu zgradu )

Konstrukcija objekta s pokrovom:

Beton, armirani beton,zidovi glinena opeka sa bet.serklazima, stropovi puna ploca ili PM konstrukcija,
kroviste drveno, pokrov crijep

Pregrade:Opeka 7 — 12 cm

Fasada:Toplinska ( etics sustav 15 cm ) i zavr$ni sloj silikatne Zbuke

Vrata:Drvena,metalna i PVC

Prozori:PVC, izo staklo ( 4/12/4 ), zastita pvc rolete

Limarija:pocin¢ana

zidna obloga:zbuka i keramika

Gradevina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim zemljiitem i Str.
poljoprivredno zemljiste
Lokacija: P. Sesvete,ul. Dravska 14, k.¢.br. 822, k.o. P.Sesvete
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vodovod:pe cijevi, bijela keramika, standardna sanitarna oprema, pvc kada, n/m vodokotli¢
kanalizacija:temeljni razvod od pvc cijevi

elektroinstalacija:prikljucnice i razvodna mjesta po projektu,tv,zvono,telefon,nulovanje
instalacija grijanja:al.radijatori, podno

B: svi troskovi u svezi gradnje

Geodetski elaborat
Projekti
Gradevinska dozvola
Nadzor

Osiguranje gradilista
PDV

2.3.1. VRIJEDNOST NOVOGRADNJE

Prema ¢l. 56. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (N.N. 105/15) , procjena
vrijednosti gradevina moze se utvrditi ili na temelju normalnih tro§kova gradnje ( troSak prema jedinici
povrsine ) ili prema stvarno nastalim troSkovima gradnje.

Troskovi gradenja utvrdeni su na temelju navedenih podataka o etalonskoj cijeni gradenja.

Izvedenost radova na stambenoj gradevini u odnosu na opis iz etalonske vrijednosti

iznosi: 20 % .

REDUCIRANA ETALONSKA VRIJEDNOST:

796,34 x 0,20 = 159,27 €/m?

2.3.1.1. CIJENA GRADENJA

NV ( stambena gradevina ): 159,27 x 27,01 = 4.301,88 €

2.3.1.2. UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI GRADEVINE

-STAMBENA GRADEVINA
Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine
-godina procjene: 2024.
-godina izgradnje: 1967.
-starost zgrade G: 57 godine
-odrzivi vijek koristenja OVK: 60 godina
Gradevina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim zemljiStem i Str.

poljoprivredno zemljiSte
Lokacija: P. Sesvete,ul. Dravska 14, k.¢.br. 822, k.o. P.Sesvete




B R 1 K graditeljstvo,projektiranje i nadzor,d.o.o. T.D. Datum

Podr.Sesvete 1/25 11/2025
-odabrani faktor koristenja FK: 5
-relativna starost G/OVK: 95,0 %
-predvidivi ostatak odrZivog 20 %
vijeka koriStenja OOVK: 12 godina
OOVK =20% x OVK
-zamjenska starost: 48 godina
OVK - OOVK
-linearni otpis: 80 %
(OVK-OOVK) /OVK
-linearni otpis: 3442 €
80 % x 4.302
Preostala vrijednost: 4.302 — 3.442= 860 €
ZaokruzZeno: 900 €

2.3.1.3. Umanjenje vrijednosti zbog gradevinskih nedostataka i Steta
Umanjenja vrijednosti nema.

2.3.1.4. TroSkovi gradnje vanjskih objekata

Troskovi gradnje prilaznih staza,zelenih povrsina i ograde uracunati su u cijenu zemljista.

2.3.1.5. KOMUNALNI I VODNI DOPRINOS

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Cestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podruéju grada sukladno odluci o
komunalnom doprinosu grada.

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Cestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekata i uredaja vodnog gospodarstva, a obraunava se temeljem Uredbe o visini
vodnog doprinosa (NN 151/13).

Komunalni doprinos iznosi, za promatranu lokaciju : -stambeni prostor 0,53 €/m3

Vodni doprinos iznosi, za promatranu lokaciju : -stambeni prostor 0,37 €/m3

-stambeni prostor : 101,40 x (0,53+0,37) = 91,26 €

UKUPNO: 91 €
ZaokruZeno: 90 €
Gradevina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim zemljitem i Str.

poljoprivredno zemljiSte
Lokacija: P. Sesvete,ul. Dravska 14, k.€.br. 822, k.o. P.Sesvete
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2.3.1.6. PRIKLJUCCI NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU
PROCJENA TROSKOVA IZVEDENIH PRIKLJUCAKA

Gradevina je prikljuCena na javnu elektricnu mreZu i ulicnu vodovodnu mrezu.

-elektricna mreza 1F 530 €
UKUPNO: 530 €
ZaokruzZeno: 500 €

2.4. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA

-poljoprivredno zemljiSte u straznjem dijelu k.c.br. 822, povrsine 863 m?, upisano u z.k.ul.br.
35, k.o. Podravske Sesvete.

Procjenjivana parcela:

2.4.1. ObiljeZja zemljista - procjenjivana parcela:

Razvojni stupanj poljoprivredno zemljiSte-
IV kategorija
Vrsta koriStenja oranica
Polozaj/orijentacija dobar- jugoistok / sjeverozapad
Upisana prava i tereti: nema

2.4.2. Poredbene nekretnine

k.o. Podravske Sesvete

Razvojni stupanj poljoprivredno zemljiSte-
IV kategorija
Vrsta koriStenja oranica,livada
Polozaj/orijentacija dobar
Upisana prava i tereti: nema
Gradevina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim zemljiStem i Str.

poljoprivredno zemljiSte
Lokacija: P. Sesvete,ul. Dravska 14, k.C.br. 822, k.0. P.Sesvete
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Datum

1/25

11/2025

2.4.3.Polozajna obiljezja

usporeduju se kroz tabelarni obracun

po m2

Vlasnicka prava

Knjizno vlasnistvo

Knjizno vlasnistvo

Knjizno vlasnistvo

Knjizno vlasnistvo

Predmetna nekr. Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
k.o.Podr.Sesvete k.o.Podr.Sesvete | k.o.Podr.Sesvete | k.o.Podr.Sesvete k.o.
dio k.¢.br. 822 k.¢.br.2797 k.¢.br.368/2 k.¢.br.2874 k.C.br.

OSNOVNI ULAZNI

PODACI

Prod./trazena cijena u EUR 1.142,00 666,00 1.208,00

Netto korisna povr§ina 863,00 2347,00 1507,00 3472,00

Cijena u EUR/m2 - 0,49 0,44 0,35

EKONOMSKI ASPEKTI

Vrsta transakcije - Realizacija Realizacija Realizacija

Prilagodba - 1,00 1,00 1,00

Prilagodena prodajna cijena - 1.142,00 666,00 1.208,00

Prilag. prodajna cijena u m2 - 0,49 0,44 0,35

Datum tansakcije - 2020. 2021. 2018.

Prilagodba prema trziSnim

uvjetima - 1,00 1,00 1,10

Prilagodena prodajna cijena 0,49 0,44 0,39

Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena

po m2 - 0,49 0,44 0,39
Gradevina: Stambena gradevina s pripadajuéim gradevinskim zemljistem i Str.

poljoprivredno zemljiste

Lokacija:

P. Sesvete,ul. Dravska 14, k.¢.br. 822, k.o. P.Sesvete
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Datum
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11/2025

FIZICKI ASPEKTI

Polozaj

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena
po m2

Tehnicko stanje
Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena
po m2

Kat

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena
po m2

Lokacija (po pr.planu)
Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena
po m2

Moguénost parkiranja
Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena
po m2

Cestovni pristup
Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena
po m2

Pristup sredstvima javnog
prijevoza

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena
po m2

Atraktivnost nekretnine
Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena
po m2

Komunalna
infrastruktura

Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena
po m2

Prilagodba zbog veli¢ine
Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena
po m2

Neatraktivno susjedstvo
Prilagodba

Prilagodena prodajna cijena
po m2

Dobar

Slican

Dobra

Ista

Isti

Isti

Sli¢na

Ista

2347,00

Ne

1,00

0,49

1,00

0,49

1,00

0,49

1,00

0,49

1,00

0,49

1,00

0,49

1,00

0,49

1,05

0,51

1,00

0,51

Slican
1,00

0,44

Dobra
1,00

0.44

Ista
1,00

0,44

Isti
1,00

0,44
Isti

1,00

0,44

Ista
1,00

0.44
Ista

1,00

0,44

1507,00
1,00

0,44

1,00

0,44

Slican
1,00

0,39

Dobra
1,00

0.39

Ista
1,00

0,39

Isti
1,00

0,39
Isti

1,00

0,39

Ista
1,00

0,39
Ista

1,00

0,39

3472,00
1,10

0,43

1,00

0,43

Indikator vrijednosti po
m2 zemljiSta

0,46

0,51

0,44

0,43

Gradevina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim zemljiStem i

poljoprivredno zemljiSte

Lokacija:

P. Sesvete,ul. Dravska 14, k.C.br. 822, k.o. P.Sesvete

Str.
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Pretpostavlja se da na poredbenim nekretninama nema:
1.neuknjiZenih tereta
2.nepoznatih izgradenih podzemnih ili nadzemnih objekata

3.nedostataka i posebnih obiljezja

Usporedba se vrsi prvenstveno po dostupnim pokazateljima — ponudenim kupoprodajnim cijenama ili
cijenama iz baze podataka.

Ostale poznate prednosti ili nedostaci nekretnine uzimaju se kroz faktore prilagodbe trzistu.

TABLICNI PRIKAZ PROCJENE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

POREDBENA METODA — ZAKLJUCAK

Uskladena vrijednost po m2 ( €): 0,46
Trzisna vrijednost nekretnine ( €): 396,98
Zaokruzeno ( €): 400,00
PDV (€): ne podlijeZe plac¢anju
UKUPNO (€): 400,00
Zaokruzeno ( €): 400,00
2.5. REKAPITULACIJA
-gradevinsko zemljiste 1.100,00 €
-stambena gradevina 900,00 €
-komunalni i vodni doprinos 90,00 €
-infrastruktura-prikljucci 500,00 €
-poljoprivredno zemljiste 400,00 €
PRIVREMENA VRIJEDNOST NEKRETNINA: 2.990,00 €
Koeficijent prilagodbe 1,00
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA: 2.990,00 €
ZAOKRUZENO: 3.000,00 €
Gradevina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim zemljistem i Str.

poljoprivredno zemljiste
Lokacija: P. Sesvete,ul. Dravska 14, k.c.br. 822, k.o. P.Sesvete
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3. ZAKLJUCAK

Na temelju dobivenih podataka, trziSna vrijednost nekretnina- stambene gradevine s
pripadaju¢im gradevinskim zemljiStem, koje se nalazi u Podravskim Sesvetama, ulica Dravska 14,
na k.¢.br. 822, k.o. Podravske Sesvete te poljoprivredno zemljiSte na istoj Cestici, sve upisano u

z.k.ul.br. 35, k.o. Podravske Sesvete, koje su u vlasnistvu OPCINE PODRAVSKE SESVETE
(OIB: 67426167479) iz Podravskih Sesveta, Ivana Mazuranic¢a 1, procjenjuje se na iznos:

*%3.000,00 €.

Izradio:

Petar Derezi¢,ing.grad.

Gradevina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim zemljiStem i Str.
poljoprivredno zemljiSte
Lokacija: P. Sesvete,ul. Dravska 14, k.¢.br. 822, k.o. P.Sesvete
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4. 1ZJAVA PROCJENITELJA

Kojom izjavljujem da sam kod procjene djelovao neovisno i nepristrano,koristeci se
vazec¢im propisima,standardima i pravilima struke,te dostupnim podacima.

Izjavu daje:

Petar Derezi¢,ing.grad.

Gradevina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim zemljistem i Str.
poljoprivredno zemljiste
Lokacija: P. Sesvete,ul. Dravska 14, k.¢.br. 822, k.o. P.Sesvete
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III) PRILOZI
Nekretnina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim
zemljiStem i poljoprivredno zemljiste
Lokacija:  Podravske Sesvete, ulica Dravska 14
k.¢.br. 822, k.o. Podravske Sesvete
Narucitelj:  Opc¢ina Podravske Sesvete (OIB: 67426167479)
Podravske Sesvete
Ivana Mazuranica 1
[zradio:
Petar Derezié,ing.grad.
Gradevina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim zemljiStem i Str.

poljoprivredno zemljiSte
Lokacija: P. Sesvete,ul. Dravska 14, k.¢.br. 822, k.o. P.Sesvete
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<

REPUBLII’\A;HR\’ATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcéinski sud u Koprivnici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BURDEVAC
Stanje na dan: 14.02.2025. 11:58

Katastarska opcina: 309486, PODRAVSKE SESVETE -

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjesenja: Z-5047/202¢
Aktivne plombe:

izvadak iz BE4P-2

A
Posjedoviica
PRVI ODJELJAK

Broj ZK uloska: 35

Broj Broi D Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe Bovisinal
Rbr. | katastarske tj | katastarske Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv m$2 PPR
Cestice : zgrade, kucni broj zgrade
1 l 822 63 DRAVSKA ULICA 1263
| DVORISTE © |ass
: ORANICA 738
GOSPODARSKA ZGRADA, DRAVEKA ULICA 3
STAMBENA ZGRADA, DRAVSKA ULICA KBR. 14 64
UKUPNO: 1263
B
Viastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
OFCINA PODRAVSKE SESVETE, OIB: 67426167479, IVANA MAZURANICA 1, PODRAVSKE
SESVETE 48350 bURBEVAC
c
Teretovnica
Rbr. } Sadrzaj upisa iznos Primjedba
Tereta nema!
Pofvréuje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiénih podataka na datum 14.02.2025.
Teamie v B70 A fhdntiom i viriianana imrasal 1A 0T IONE 4A%.00.%% Cheanina 1
Gradevina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim zemljistem i Str.

poljoprivredno zemljiste
Lokacija: P. Sesvete,ul. Dravska 14, k.¢.br. 822, k.o. P.Sesvete
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Bes
Egﬂ:ﬁ
« @ »w
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR KOPRIVNICA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DPURDEVAC

Stanje na dan: 14.02.2025.

1ZVOD 1Z. KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

NESLUZBENA KOPLIA
K.o. PODRAVSKE SESVETE

k.&.br.: 822

Gradevina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim zemljiStem 1

poljoprivredno zemljiSte
Lokacija: P. Sesvete,ul. Dravska 14, k.C.br. 822, k.o. P.Sesvete

Str.
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geoportaldg.hr

Ispisano

Gradevina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim zemljiStem i

poljoprivredno zemljiSte
Lokacija: P. Sesvete,ul. Dravska 14, k.¢.br. 822, k.o. P.Sesvete

Str.
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0 20m “NA: NUE JAVNA ISPRAVA
Gradevina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim zemljiStem i Str.

poljoprivredno zemljiste
Lokacija: P. Sesvete,ul. Dravska 14, k.¢.br. 822, k.o. P.Sesvete
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Gradevina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim zemljiStem i Str.

poljoprivredno zemljiste
Lokacija: P. Sesvete,ul. Dravska 14, k.¢.br. 822, k.o. P.Sesvete
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FOTODOKUMENTACIJA

STAMBENA GRADEVINA

Gradevina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim zemljiStem 1 Str.
poljoprivredno zemljiSte
Lokacija: P. Sesvete,ul. Dravska 14, k.C.br. 822, k.o. P.Sesvete
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Gradevina: Stambena gradevina s pripadaju¢im gradevinskim zemljistem i Str.

poljoprivredno zemljiste
Lokacija: P. Sesvete,ul. Dravska 14, k.C.br. 822, k.o. P.Sesvete




