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1. RIESENJE O IMENOVANJU SUDSKOG VJESTAKA
GRADEVINSKE STRUKE

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Bjelovaru
Bjelovar, Josipa Jelacica 1
Ured predsjednika

Broj: 4 Su-107/2020-3
Bjelovar, 19. veljace 2020.

Zupanijski sud u Bjelovaru po predsjedniku suda Goranu Milakoviéu, na temelju &l.
126. st. 4. Zakona o sudovima ( ,,Narodne novine*, broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16 1 67/18), te
¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (,,Narodne novine“, broj 38/14, 123/15, 29/16
161/19),

rijesio je

Igor Habalija, dipl. ing. gradevinarstva, rod. 28. studenog 1962. u Daruvaru, Republika
Hrvatska, s prebivalistem u Bjelovaru, Ulica Matice Hrvatske 29, OIB: 18140838405

ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom za
graditeljstvo 1 procjenu nekretnina
na vrijeme od 4 godine

Obrazlozenje

Igor Habalija, podnio je zahtjev za ponovnim imenovanjem za stalnog sudskog vjestaka
za graditeljstvo 1 procjenu nekretnina.

Zahtjev je osnovan.

U postupku ponovnog imenovanja stalnim sudskim vjeStakom utvrdeno je da
podnositelj zahtjeva ispunjava sve uvjete propisane ¢l. 2. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima:

- da je drzavljanin RH $to je utvrdeno uvidom u domovnicu,

- da je zavrSio Fakultet gradevinskih znanosti, SveuciliSte u Zagrebu,
Gradevinski institut, §to je utvrdeno uvidom u diplomu od 23. ozujka 1990.,

- daima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti i

- dane postoje zapreke za prijam u drzavnu sluzbu, a Sto je utvrdeno izvodom
iz kaznene evidencije.

Stalni sudski vjestak Igor Habalija je pravovremeno podnio zahtjev za ponovno
imenovanje uz koji je prilozio popis provedenih vjestacenja, te ostalu dokumentaciju.
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S obzirom da su ispunjeni svi uvjeti za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom
rijeSeno je kao u izreci.

Predsjednik suda
Goran Milakovic¢

Dokument je elektronil ki potpisan: | 2%

GORAN MILAKOVI O= UPANWSKI SUD U BJELOVARU

Vrijeme potpisivanja: 25.4.97=#130D485232363334363037 36333835
L=BJELOVAR
21-02-2020 Lot
09:35:02 G=GORAN

CN=GORAN MILAKOVI

PRAVNA POUKA

Protiv ovog rjeSenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od
dana dostave rjeSenja. Zalba se podnosi pisanim putem u tri istovjetna primjerka putem
Zupanijskog suda u Bjelovaru, ureda predsjednice suda.

O TOME OBAVIJEST

1. Igor Habalija

2. Ministarstvo pravosuda RH
3. Op¢inski sudovi
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Broj zapisa: 17894-19eb4
Kontrolni broj: 01d75-d7ce7-1f9b3

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektronicki potpisan sljedecim certifikatom:
CN=GORAN MILAKOVIC, L=BJELOVAR, O=ZUPANIJSKI SUD U BJELOVARU, C=HR

Vjerodostojnost dokumenta mozete provjeriti na sljede¢oj web adresi:
https://usluge.pravosudje.hr/provjera-vijerodostojnosti-dokumenta/

unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru mozete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ¢e u oba slucaja prikazati
izvornik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identican prikazanom izvorniku u digitalnom obliku,
Zupanijski sud u Bjelovaru potvrduje vjerodostojnost dokumenta.
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3. POTVRDA O POLOZENOM STRUCNOM ISPITU ZA
AGENTA POSREDOVANJA U PROMETU NEKRETNINA

HRVATSKA GOSPODARSKA KOMORA

Ispitna komisija za polaganje struénog ispita za agenta
posredovanja u prometu nekretnina

Na temelju ¢lanka 22. Pravilnika o struénom ispitu za agenta

posredovanja u prometu pekretnina ("Narodne novine" broj 56/08)
Hrvatska gospodarska komora izdaje

POTVRDU

o poloZenom stru¢normn ispitn za agenta posredovanja u
prometu nekretnina

Igor Habalija

roden-a 28.11.1962. , Daruvar, Republika Hivatska
(dan, mjesee i godina rodenja) (mjesto | drzava rodenja)
iz Matice Hrvatske 29, 43000 Bjelovar
{adresa stanovaiia)
broj osobne iskaznice 1 mjesto izdavanja 101184674, Bjelovar ;

drzavljanin-ka Republike Hrvatske | poloZio-laje dana  30. listopada 2008. , strudni

ispit za agenta posredovanja u prometu nekretnina pred Ispitnom komisijom pri
Hrvatskoj gospodarskoj komori.

Klasa: 133-02/08-02/400
Ur.broj: 311-14-08-03
U Zagrebu, 5. studeni 2008.

Predsjednik Ispitne komisije
Boris Koketi
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4. UVJERENJE O POLOZENOM STRUCNOM ISPITU ZA
AGENTA POSREDOVANJA U PROMETU NEKRETNINA

HRVATSKA GOSPODARSKA KOMORA

Na temelju Slanka 12. Statuta Hrvatske gospodarske komore
(NN 11/94, 108/95, 19/96, 64/01) i ¢lanka 30. Zakona
o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07) izdaje se

UVJERENJE

Q/?Mé Q%Za/gkd

polozio/la je 30. listopada 2008. strucni ispit
za agenta posredovanja u prometu nekretnina

r jledrlik y
ARy

Klasa: 133-02/08-02/400
Urbroj: 311-14-08-03
Zagreb, 10. studenog 2008.
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5. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Ja, lgor Habalija, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu
nekretnina, imenovan RjeSenjem Broj: 4-Su-107/2020-3 izdanom 19. veljace 2020. godine
po Zupanijski sud u Bjelovaru,

IZJAVLIUJEM

da sam ovaj procjembeni elaborat izradio stru¢no, neovisno i nepristrano, te da se
izradom ovog procjembenog elaborata ne dovodim u sukob interesa.

STALNI SUDSKI VJESTAK
ZA GRADITELISTVO | PROCJENU NEKRETNINA
OVLASTENI INZENJER GRADEVINARSTVA

Igor Habalija, dipl. ing. grad.
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6. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENE
STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE

Pri izradi ovog procjembenog elaborata koriSteni su slijedeci zakoni, propisi, literatura

i drugi dostupni podaci:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 152/14)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19)

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

Zakon o gradevinskoj inspekciji (NN 153/13)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14 i1 32/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13 i
65/17)

uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinskih vrijednosti ekspropriranih objekata (NN
52/84),

vazeci gradevinski propisi i norme u RH,

mjerenje i snimanje na nekretninama,

Krtalic V. (2007. g.) Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, Hrvatsko
drustvo sudskih vjestaka, Zagreb

Prostorni planovi Jedinica lokalne samouprave
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7. OPCENITO

Zadatak: Izraditi procjembeni elaborat procjene naknade za zgradu nakon
prestanka prava gradenja sukladno ¢lanku 295. stavak 3. Zakona o
vlasniStvu i drugim stvarnim pravima. Zgrada je upisana u ZK ul.br.
1448 k.o. Bukovlje Brodsko.

Datum ocevida: 19.08.2022.
Datum kakvoce: 19.08.2022.
Datum vrednovanja: 01.09.2022.

7.1. OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Lokacija: BUKOVLJE, Ulica maslenickih vitezova.

Zgrada je sagradena na k.C.br. 1144/2 i 1144/7 k.o. Bukovlje Brodsko temeljem prava
gradenja. Pravo gradenja je isteklo, te se sukladno ¢lanku 295. stavak 3. Zakona o vlasnistvu
i drugim stvarnim pravima procjenjuje naknada za zgradu. Naknada za zgradu jednaka je
trziSnoj vrijednosti zgrade.

Pristup zgradi je iz dvoriSta u koje se pristupa sa javne prometne povrSine — ulice
maslenickih vitezova.

Za predmetnu zgradu prilozena je

- Gradevinska dozvola KLASA: UP/I-361-03/02-01/14, URBROJ: 2178-01-03-02-02-

5 od 22. listopada 2002. godine,

Prema izjavi direktora Diana commerc d.o.o., lvana Jankovica predmetna zgrada
sagradena je 2001. godine, te nadogradena 2005. godine sa sjeverne i istoCne strane i 2014.
godine sa juzne strane.

U izvatku iz zemljiSne knjige upisana je zabiljezba da je objekt sagraden na osnovu
prava gradenja upisan bez uporabne dozvole.

U blizini zgrade nalaze se obiteljske kucée i gradevinsko zemljiste.

Uvidom u Prostorni plan uredenja Opcine Bukovjle unutar Cijeg se obuhvata
predmetna nekretnina nalazi, utvrdeno je da je zgrada izgradena u gradevinskom podrucju
stambene namjene.

Moguca upotreba predmetne nekretnine, iS€itano iz prostornog plana je: stambena,
radna, gospodarska, motel, hotel, upravne gradevine, te ostale gradevine koje sluze
funkcioniranju naselja pod uvjetom da ne ugrozavaju zivot, zdravlje i rad ljudi u naselju, bilo

neposredno ili potencijalno, te da ne ugrozavaju vrijednost ¢ovjekova okolisa.
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7.2. 1IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢cinski sud u Slavonskom Brodu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SLAVONSKI BROD

Stanje na dan: 26.08.2022. 23:02 Verificirani ZK ulozak
Katastarska op¢ina: 328189, BUKOVLJE BRODSKO Broj ZK uloska: 1448
Broj zadnjeg dnevnika: Z-11260/2021 PRAVO GRADENJA

Aktivhe plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Rbr. Broj Oznaka zemljista PoVrRIng Primjedba
" | zemljista ! jutro | hvat| m2 !
Zgrada br. 2 u Ulici maslenickih vitezova, sagradena na pravu
1.1 gradenja na €. k. br. 1144/2 upisanoj u ul. 738 ove op¢.ina ¢. k. vezano na
br. 1144/7 upisanoj u ul. 1467 ove opé¢.

DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

Primljeno: 9. travnja 2003. br. Z- 1965/03

Temeljem prijavnog lista DGU - Podruénog ureda Slav. Brod od 4. travnja 2003. kl: 932- 06/03-
02/196, ur.br: 541- 13- 01/03- 03- 02 zabiljeZuje se da je upis objekta sagradenog na pravu
gradenja na ¢.k.br. 1144/2 upisanom u A1 izvrSen bez uporabne dozvole.

1.1

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Udio prava gradenja: 1/
DIANA COMMERCE DOO, IVANI¢ GRAD, ULICA SLOBODE BB
1.2 Zaprimljeno 14.09.2021.g. pod brojem Z-11260/2021 ZABILJEZBA

ZABILJEZBA, RJESENJE POSLOVNI BROJ: ST-387/17 14.09.2021, o prodaji nekretnina
stecajnog duznika DIANA COMMERCE d.o.o0., OIB: 18868759913, Slobode bb, 10310 Ivani¢-
Grad.

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

2,

2.1 Zaprimljeno 13.10.2006. broj Z-9145/06. 360.000,00 KN
Temeljem Sporazuma radi osiguranja novéane trazbine zasnivanje zaloZnog
prava na nekretnini od 4. listopada 2006. br. OU-856/06. uknjiZuje se pravo
zaloga na nekretninama upisanim u A, za glavni dug od 360.000,00 KN
(tristoSezdesettisuéakuna), s kamatom od 5,75% godisnje, te svih nakanada i
troskova - za korist:

FOND ZA RAZVOJ | ZAPOSLJAVANJE, ZAGREB

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 26.08.2022.

Zemlji$noknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 27.08.2022. 14:19:46 Stranica: 1
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7.3. LOKACIJA NEKRETNINA

Nekretnine su locirane u Brodsko-posavskoj zupaniji, Opcina Bukovlje, Bukovlje, Ulica
maslenickih vitezova, na udaljenosti cca 500 m od centra Bukovlja, odnosno cca 7,5 km od
centra Slavonskog Broda te na udaljenosti cca 2 km od izlaza na autocestu A3, ¢vor Slavonski
Brod istok.
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7.4. OPIS KONSTRUKCIJE | ZAVRSNE OBRADE

UTRZIVOST: lo3a.

GODINA IZGRADNJE. 2001. godina. Dogradnje 2005. godine i 2014. godine.

KATNOST. Dio graden 2001. godine: prizemlje i kat.

Dogradnje 2005. godine i 2014. godine: prizemlje.

TEMELJI. Od betona.

NOSIVA KONSTRUKCIJA. Zidovi od opeke sa armiranobetonskim horizontalnim i
vertikalnim serklazima, te drveni stupovi i grede u nadstreSnici sa istoCne strane dogradenoj
2005. godine.

VANJSKI ZIDOVI. Vanjski zidovi od blok opeke sa armiranobetonskim horizontalnim i
vertikalnim serklazima.

STROPNA KONSTRUKCIJA. Iznad prizemlja i kata armiranobetonska ploca, osim
iznad nadstresSnice.

PROCELJA. Progelja nisu zavrdno obradena, osim progelja dogradnje sa sjeverne
strane koja su oZbukana.

PODOVI. Zavrsna obrada podova su keramicke plocCice, osim poda galerije.

KROVISTE. Dvostresno, drveno kroviste prekriveno crijepom iznad dijela gradenog
2001. godine, te jednostresna, drvena krovista iznad dogradnji da sjeverne i istoCne strane.
Iznad dogradnje sa juzne strane ravni krov — armiranobetonska ploca.

STOLARIJA. Vanjska stolarija je drvena i crna bravarija ostakljena 1ZO ostakljenjem.

OBRADA ZIDOVA. OZbukani i obojani disperzivnim bojama, te u svim prostorijama
osim galerije, stubista, hodnika kata i garderobi obloZeni keramiCkim ploCicama do visine cca
240 cm.

OBRADA STROPOVA. OZbukani i obojani disperzivnim bojama.

GRIJANJE. Ventilokovektorima.

INSTALACIJE. Niskonaponska, vodovodna i kanalizaciona instalacija.

PRIKLJUCCI. Zgrada je prikljuéena na niskonaponsku i vodovodnu mrezu, te na
sabirnu jamu.

ODRZAVANJE. Prosje&no.

POPIS MANJKAVOSTI | OSTECENJA. Vizualnim pregledom na zgradi nisu uoena
oStecenja i manjkavosti.

STUPANJ DOVRSENOSTI. Zgrada nije dovrena, i trenutno nije u funkciji. Zgrada je

bila u funkciji. Da bi se zgrada dovrSila potrebno je izvesti fasadu.
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7.5. FOTODOKUMENTACIJA
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Pogled na zgradu iz dvorista

16

haLig0 d.0.0. BIELOVAR, Trg hvatskih branitelja 21, OIB 65419741759, temeljni kapital: 606.000,00 kn
Tel: 043/242 631 GSM: 098 205 E-mail: habigo.nekretnine@gmail.com



Pogled na prostor obrade
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Pogled na hladnjace Pogled na garderobu
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8. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

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 Cemu je svaka stranka

postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece

obi¢aje u uobi€ajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slu€aja, osobito u

odnosu na raspolozive podatke.

TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje

znacaja kojeg daje koristena metoda ili metode. Ukoliko se koristi viSe propisanih metoda,

jedna je osnovna, a ostale metode sluZe za potporu i provjeru rezultata.

Za procjenu vrijednosti nekretnina koriste se slijedece metode:

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne
vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu,
stanova, garaZza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnin mjesta, parkirnih

mjesta i poslovnih prostora.

TROSKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzisne
vrijednosti izgradenih gradevnih ¢estica na kojima se nalaze zgrade javne namjene
i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive.

TroSkovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

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.

19

haLig0 d.0.0. BIELOVAR, Trg hvatskih branitelja 21, OIB 65419741759, temeljni kapital: 606.000,00 kn

Tel: 043/242 631 GSM: 098 205 E-mail: habigo.nekretnine@gmail.com



TroSkovna metoda mozZe se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno
intenzivho 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.

- PRIHODOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne
vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine,

gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Odabrana metoda:

TROSKOVNA METODA — odabrana za procjenu vrijednosti zgrade obzirom da se radi
o specificnoj nekretnini koju nije moguce procijeniti poredbenom ili prihodovnom metodom.
Poredbena metoda nije moguca jer nema dovoljan broj podataka o kupoprodaji slicnih
nekretnina obzirom da se radi o poslovnoj nekretnini bez zemljista. Prihodovna metoda nije
primjenjiva obzirom da nekretnina nije u funkciji i nemoguce je procijeniti prihod koji se moze

ostvariti uporabom nekretnine.
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8.1. GEOMETRIJSKI PODACI

NETTO POVRSINA

red. prostor svijetla visina povrsina koef.* povrsina
br. m m? m?

1. ZGRADA - dio graden 2001. godine

PRIZEMLJE ] ]
1 prostor strojne obrade 3,02 22,37 | 0,50 11,19
2 |predprostor 3,02 3,00 0,50 1,50
3 |komora 3,02 441 | 0,50 2,21
4 |spremiste 1,43-2,82 1,97 | 035 0,69
5 |prostor za cjedenje 3,02 6,31 | 0,50 3,16
6 |hodnik 3,02 2,35| 0,50 1,18
7 |solionica 3,02 3,34| 0,50 1,67
8 |[stubiste 3,02 450| 0,50 2,25

UKUPNO pRrizemLg): 48,25 23,85

KAT
1 |hodnik 2,40 358 | 0,75 2,69
2 |garderoba 2,40 290 | 0,75 2,18
3 |sanitarni &vor 2,40 3,13| 0,75 2,35
4 |hodnik 3,47-4,57 14,86 | 0,50 7,43
5 |komora i pudnica 3,47-4,57 18,81 | 0,50 9,41
6 |galerija 1,00-2,00 19,43| 0,35 6,80

UKUPNO am: 62,71 30,86

UKUPNO ZGRADA - dio graden 2001. 110,96 54,71

* koeficijenti korisne vrijednosti povrSina sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/15) popis koeficijenata dan je u prilogu ovog elaborata
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red. prostor duzina Sirina ?/\i/;jiit;a +/- povrsina koef.* povrsina
br. m m m m? m2 m?2

2. ZGRADA - dio graden 2005. godine

PRIZEMLJE - ]
1 |natkrivena terasa 14,06 | 0,35 4,92
2 lured 2,60-3,20 3,59 1,00 3,59
3 |pusnica 3,02 555 | 0,50 2,78
4 |skladiste gotovih proizvoda 2,60-3,20 17,52 0,50 8,76
S) pakirnica 2,60-3,20 477 0,50 2,39

UKUPNO prizemLsg): 45,49 22,44

UKUPNO ZGRADA - dio graden 2005. 45,49 22,44

* koeficijenti korisne vrijednosti povrsina sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/15) popis koeficijenata dan je u prilogu ovog elaborata

red. prostor duzina Sirina ?/\i/;jiit;a +/- povrsina koef.* povrsina
br. m m m m? m? m?2

3. ZGRADA - dio graden 2014. godine

PRIZEMLJE
1 |hodnik 2,78 1,96 | 0,50 0,98
2 spremiste 2,78 1,30 0,50 0,65
3 |terasa 4,45 451 | 0,25 1,13

UKUPNO (prizemg)- 7,77 2,76

UKUPNO ZGRADA - dio graden 2014. 1,77 2,76

* koeficijenti korisne vrijednosti povrsina sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/15) popis koeficijenata dan je u prilogu ovog elaborata
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ZGRADA - dio graden 2001. godine

korisna povrsina

rn2

54,71

neto povrsina

m2

110,96

bruto povrsina

m2

138,70

prosje¢na visina neto
m
2,95

bruto volumen

m3

502,49

ZGRADA - dio graden 2005. godi

korisna povrsina

m2

22,44

neto povrsina

m2

45,49

bruto povrsina

m2

56,86

prosjec¢na visina neto
m
2,91

bruto volumen

m3

151,45

ZGRADA - dio graden 2014. godi

korisna povrsina
2

neto povrsina
2

bruto povrsina
2

prosjec€na visina neto

bruto volumen
3

m m m m m
2,76 7,77 9,71 3,50 13,07
KORISNA POVRSINA SVIH GRADEVINA 79,91 m?
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8.2.

PROCJENA VRIJEDNOSTI

Izradun nove gradevinske vrijednosti (Ng):
Neto povrsina (NP)
Normalni troskovi gradnje (NTG)

VRSTA RADOVA

Gradevna jama

Temeljenje

Vanjski zidovi

Unutarnji zidovi

Stropovi

Krovovi

Gradevinske ugradnje

Ostale gradevinske konstrukcije
Odvodnja, vodovod, plin

Grijanje

Insalacije za obradu zraka

Jaka struja

Telekomunikacijske i informacijske instalacije
Transportni uredaji

Posebna postrojenja za koristenje
Automatika zgrade

Ostale instalacije

UKUPNO normalni troskovi gradnje

Napomena:

ZGRADA - dio graden 2001. godine

110,96 m?

5.100,00 kuna/m2

% kn/m2
2,60% 132,60
17,70% 902,70
20,40% 1.040,40
8,60% 438,60
3,30% 168,30
20,60% 1.050,60
0,00%
2,00%
3,20% 163,20
3,20% 163,20
1,20%
8,30% 423,30
1,10%
0,80%
6,80%
0,20%
0,00%
100,00% 4.482,90 kn/m2

Normalni troskovi gradnje su troSkovi koji bi na trzistu nastali za gradenje novih
gradevina. Pojedini dijelovi gradevine, uredaiji ili druge naprave koji nisu obuhvaceni
navedenim troSkovima uzet ¢e se u obzir dodatcima ili odbitcima ukoliko to odgovara
uobic¢ajenom poslovnom prometu. Normalnim troSkovima gradnje pripadaju i obi¢no
nastali uzgredni troSkovi. Normalni troSkovi gradnje preuzeti su iz Podatka o etalonskoj
cijeni gradenja (NN 59/20). Postotci u¢eSc¢a pojedinih radova u cijelokuponoj cijeni
preuzeti su iz pokazatelja troSkova gradenja izdanima po Hrvatska komora arhitekata.

NTG kuna/m2
448290 kuna/m2

NTG,= NP m2 X
NTG,= 110,96 m2 X
NTG, = 497.422,58 kuna
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Smanjenje vrijednosti zbog starosti:

Godina procjene: 2022 qg.
Godina izgradnje: 2001 g.
Starost nekretnine (G): 21 g.
Odrzivi vijek koristenja (OVK): 60 g.
Preostali vijek koristenja: 39 g.
Odabrani faktor koristenja FK (prema uvjetima in situ) 3,5

Relativna starost (RS=G/OVK) 0,35

Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) 41% 25 g.
Zamjenska starost nekretnine (ZS=0OVK-OOVK) 35 g.
Linearni otpis (ZS/OVK) 59,00%

Linearni otpis

293.479,32 kn

VRIJEDNOST
ZGRADA - dio graden 2001. godine

203.943,26 kn

Odabir faktora koristenja (FK):

A - lokacijaltrZiste: 3,5

B - zgrada opcenito: 2,0

C - stanje zgrade: 1,5

Odabrani faktor koristenja (FK): 3,5
NAPOMENA:

Odabir Faktora koristenja (Fk) izvrSen je sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/15). FK matrica dana je u prilogu Il ovog elaborata.
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8.3.

PROCJENA VRIJEDNOSTI

ZGRADA - dio graden 2005. godine

IzZracdun nove gradevinske vrijednosti (Ng):

Neto povrsina (NP)
Normalni troskovi gradnje (NTG)

VRSTA RADOVA
Gradevna jama
Temeljenje

Vanjski zidovi

Unutarnji zidovi

Stropovi

Krovovi

Gradevinske ugradnje
Ostale gradevinske konstrukcije
Odvodnja, vodovod, plin
Grijanje

Insalacije za obradu zraka
Jaka struja

Telekomunikacijske i informacijske instalacije

Transportni uredaji

Posebna postrojenja za koriStenje
Automatika zgrade

Ostale instalacije

UKUPNO normalni troskovi gradnje

Napomena:

4549 m?

5.100,00 kuna/m2

% kn/m2
2,60% 132,60
17,70% 902,70
20,40% 1.040,40
8,60% 438,60
3,30% 168,30
20,60% 1.050,60
0,00%
2,00%
3,20% 163,20
3,20% 163,20
1,20%
8,30% 423,30
1,10%
0,80%
6,80%
0,20%
0,00%
100,00% 4.482,90 kn/m2

Normalni troSkovi gradnje su troSkovi koji bi na trzistu nastali za gradenje novih
gradevina. Pojedini dijelovi gradevine, uredaji ili druge naprave koji nisu obuhvaceni
navedenim troSkovima uzet ¢e se u obzir dodatcima ili odbitcima ukoliko to odgovara
uobi€ajenom poslovnom prometu. Normalnim troSkovima gradnje pripadaju i obi¢no
nastali uzgredni troSkovi. Normalni troskovi gradnje preuzeti su iz Podatka o etalonskoj
cijeni gradenja (NN 59/20). Postotci u¢eS¢a pojedinih radova u cijelokuponoj cijeni
preuzeti su iz pokazatelja troSkova gradenja izdanima po Hrvatska komora arhitekata.

NTG,= NP m2
NTG,= 4549 m2
NTG,=

X NTG kuna/m2
X 448290 kuna/m2

203.927,12 kuna
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Smanjenje vrijednosti zbog starosti:

Godina procjene: 2022 qg.
Godina izgradnje: 2005 g.
Starost nekretnine (G): 17 g.
Odrzivi vijek koristenja (OVK): 60 g.
Preostali vijek koristenja: 43 g.
Odabrani faktor koristenja FK (prema uvjetima in situ) 3,5

Relativna starost (RS=G/OVK) 0,28

Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) 42% 25 g.
Zamjenska starost nekretnine (ZS=0OVK-OOVK) 35 g.
Linearni otpis (ZS/OVK) 58,00%

Linearni otpis

118.277,73 kn

VRIJEDNOST
ZGRADA - dio graden 2005. godine

85.649,39 kn

Odabir faktora koristenja (FK):

A - lokacijaltrZiste: 3,5

B - zgrada opcenito: 2,0

C - stanje zgrade: 1,5

Odabrani faktor koristenja (FK): 3,5
NAPOMENA:

Odabir Faktora koristenja (Fk) izvrSen je sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/15). FK matrica dana je u prilogu Il ovog elaborata.
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8.4.

PROCJENA VRIJEDNOSTI

ZGRADA - dio graden 2014. godine

IzZracdun nove gradevinske vrijednosti (Ng):

Neto povrsina (NP)
Normalni troskovi gradnje (NTG)

VRSTA RADOVA
Gradevna jama
Temeljenje

Vanjski zidovi

Unutarnji zidovi

Stropovi

Krovovi

Gradevinske ugradnje
Ostale gradevinske konstrukcije
Odvodnja, vodovod, plin
Grijanje

Insalacije za obradu zraka
Jaka struja

Telekomunikacijske i informacijske instalacije

Transportni uredaji

Posebna postrojenja za koriStenje
Automatika zgrade

Ostale instalacije

UKUPNO normalni troskovi gradnje

Napomena:

777 m?

5.100,00 kuna/m2

% kn/m2
2,60% 132,60
17,70% 902,70
20,40% 1.040,40
8,60% 438,60
3,30% 168,30
20,60% 1.050,60
0,00%
2,00%
3,20% 163,20
3,20% 163,20
1,20%
8,30% 423,30
1,10%
0,80%
6,80%
0,20%
0,00%
100,00% 4.482,90 kn/m2

Normalni troSkovi gradnje su troSkovi koji bi na trzistu nastali za gradenje novih
gradevina. Pojedini dijelovi gradevine, uredaji ili druge naprave koji nisu obuhvaceni
navedenim troSkovima uzet ¢e se u obzir dodatcima ili odbitcima ukoliko to odgovara
uobi€ajenom poslovnom prometu. Normalnim troSkovima gradnje pripadaju i obi¢no
nastali uzgredni troSkovi. Normalni troskovi gradnje preuzeti su iz Podatka o etalonskoj
cijeni gradenja (NN 59/20). Postotci u¢eS¢a pojedinih radova u cijelokuponoj cijeni
preuzeti su iz pokazatelja troSkova gradenja izdanima po Hrvatska komora arhitekata.

NTG,= NP m2
NTG,= 7,77 m2
NTG,=

X NTG kuna/m2
X 448290 kuna/m2

34.832,13 kuna
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Smanjenje vrijednosti zbog starosti:

Godina procjene: 2022 g.
Godina izgradnje: 2014 g.
Starost nekretnine (G): 8 g
Odrzivi vijek koristenja (OVK): 40 g.
Preostali vijek koristenja: 32 g.
Odabrani faktor koristenja FK (prema uvjetima in situ) 3,5
Relativna starost (RS=G/OVK) 0,20
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) 44% 18 g.
Zamjenska starost nekretnine (ZS=0OVK-OOVK) 22 q.
Linearni otpis (ZS/OVK) 56,00%
Linearni otpis 19.505,99 kn
VRIJEDNOST
. . 15.326,14 kn
ZGRADA - dio graden 2014. godine

Odabir faktora koristenja (FK):

A - lokacijaltrZiste: 3,5

B - zgrada opcenito: 2,0

C - stanje zgrade: 1,5

Odabrani faktor koristenja (FK): 3,5
NAPOMENA:

Odabir Faktora koristenja (Fk) izvrSen je sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/15). FK matrica dana je u prilogu Il ovog elaborata.
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8.5. PROCJENA VRIJEDNOSTI PRIKLJUCAKA | OSTALIH TROSKOVA

U ostale troSkove uklju€eni su trkSkovi doprinosa, priklju¢aka na komunalnu infrastrukturu,
tehniCka dokumentacija, te razne takse i davanja

8.5.1. PROCJENA VRIJEDNOSTI KOMUNALNOG DOPRINOSA

GRADEVINA BRUTO VOLUMEN |KOMUNALNI DOPRINOS| KOMUNALNI DOPRINOS UKUPNO
3 3
m kn/m kn

ZGRADA - dio graden 502,49 20,00 kn 10.049.80 kn
2001. godine

ZGRADA - dio graden

2005. godine 151.45 0,00 kn
ZGRADA - dio graden

2014. godine 13,07 0,00 kn

NAPOMENA: za dijelove zgrade dograden 2005. godine i 2014. godine nisu predoceni
dokazi legalnosti te se pretpostavlja da ti dijelovi nisu legalni i da za njih nije plaéen

komunalni doprinos.

Vrijednost komunalnog doprinosa iznosi:

Ca =

10.049,80 kn

8.5.2. PROCJENA VRIJEDNOSTI OSTALIH TROSKOVA

U ostale troSkove ukljueni su troSkovi priklju¢aka na komunalnu infrastrukturu,
dokumentacija i takse i davanja

Vrijednost ostalih troSkova iznosi:

Cot = 17.300,00 kn
VRIJEDNOST PRIKLJUGAKA
| OSTALIH TROSKOVA 27.349,80 kn
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8.6. REKAPITUALCIJA

1 ZGRADA - dio graden 2001. godine 203.943,26 kn
2 ZGRADA - dio graden 2005. godine 85.649,39 kn
3 ZGRADA - dio graden 2014. godine 15.326,14 kn
SVEUKUPNO 304.918,79 kn

9. ZAKLJUCAK

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA IZNOSI:

Sv sveukupno 304.918,79 kn
Izrazimo li vrijednost u valuti
euro (EMU) gdje je, prema
HNB na dan 31.08.2022. 1 € = 7,506815 kn

Sv sveukupno 40.618,93 €

Trzisna vrijednost nekretnina
- zaokruzeno — iznosi
305.000,00 kn
il
40.600,00 €

Ova procjena prikaz je stanja cijena nekretnina na trziStu, na podrucju Opcine Bukovlje u
vremenskom razdoblju ljeto 2022.

NAPOMENE: Trzna vrijednost nekretnine ne ukljuuje poreze koji se primjenjuju prilikom prometa
nekretninama. Iste treba obraCunati po posebnim propisima vaze¢im na dan prometa.

Naknada za zgradu jednaka je trziSnoj vrijednosti zgrade.

U Bjelovaru, 01.09.2022.
Elaborat izradio:

STALNI SUDSKI VJESTAK
ZA GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA

OVLASTENI INZENJER GRADEVINARSTVA
Igor Habalija, dipl. ing. grad.
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10.PRILOZI

10.1. PRILOG | — OPCI UVJETI PROCJENE

Pregled

Napravljen je vizualni pregled nekretnine te fotozapis. Nisu radene posebne izmjere
nekretnine.

Za potrebe procjene ove nekretnine izvrsili smo primjereno istrazivanje te smo se kod izrade
sluzili tako prikupljenim podacima kao i podacima koje nam je dostavila ovlastena osoba
Narucitelja

Status procjenitelja

Procjembeni elaborat je izradio neovisni, ovlasteni Procjenitelj koji nema nikakve poslovne,
pravne, vlasniCke, suvlasniCke ili slicne interese na predmetnoj imovini i nema nikakve
osobne ili poslovne interese vezane uz mogucu procijenjenu vrijednost nekretnina.

Pretpostavke

Kako smo razumijeli i u elaboratu pretpostavili nema zapreke za normalnu, zakonski
omogucenu i osiguranu upotrebu nekretnine osim ako je u procjeni drugacije navedeno.
Tijekom izrade elaborata sluzili smo se razliitim izvorima podataka koji su navedeni u
IzvijeS¢u a na osnovu kojih smo stvarali pretpostavke koje su bitne za iskaz trziSne
vrijednosti nekretnine.

TrziSna vrijednost i trziSni uvjeti

Vrijednost izrazena u ovom elaboratu predstavlja nase objektivno misljenje o TrziSnoj
vrijednosti, sukladno definiciji iste u Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnine, i to na dan
vrednovanja.

Verifikacija

Savjetujemo da se prije bilo kakve financijske transakcije, bazirane na ovoj procjeni,
napravi provjera informacija te valjanost pretpostavki koje su navedene u elaboratu.
Zelimo Vam skrenuti paznju da, dok smo procjenjivali nekretninu kroz postojeée trzisne
uvjete, mozda postoje ili se mogu pojaviti odredeni rizici koji nisu osigurani te je potrebno
prije bilo kakve financijske transakcije bazirane na ovoj procjeni provijeriti iste i nadi
zadovoljavajuéi nacin za osiguranje od mogucih rizika i eventualnih gubitaka.
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Ograni¢enja

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasnistvo nad nekretninom.
Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugacije navedeno, da su vlasnikove ili po njemu
delegiranih osoba, tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utrziva te ne postoje smetnje
koje se ne mogu ukloniti normalnim putem u razumnom vremenu i prihvatljivom trosku
(BONA FIDES).

Svi nacrti i opisi koristeni u ovom elaboratu dobavljeni su od strane Narucitelja i nisu
verificirani od strane pravnika ili druge ovlastene osobe.

Za ovo izvjeSc¢e nisu narucCeni niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili geolosSke studije,
te nisu istrazivana prava ili uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih
podzemnih minerala.

Za potrebe ovog elaborata nisu radene posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete i
stanja instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.
Pretpostavljeno je da postoji puno pridrzavanje propisa i odluka drzavne uprave i lokalne
samouprave, osim ako je drugacije navedeno, definirano i razmotreno u elaboratu
Takoder je pretpostavljeno da postoje ili mogu biti obnovljene sve potrebne dozvole,
odobrenja i suglasnosti za bilo kakvo koristenje nekretnine obuhvaéene ovim elaboratom.
Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom elaboratu temelje se na navedenim
pretpostavkama i vazecée su jedino uz uvazavanije istih.

Porezi i troSkovi kod kupoprodaje
Nisu ukljuceni u procjenu.

Povjerljivost

Informacije sadrZzane u ovom elaboratu su povlastene i povjerljive te predstavljaju
intelektualno vlasnistvo Procjenitelja. Namijenjene su za upotrebu samo osobama i
tvrtkama navedenim u ovom elaboratu kao i onima koji su posebno autorizirani od strane
Procjenitelja, te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaca
nikakva odgovornost. Bilo kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog elaborata strogo je
zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Procjenitelja.

Popratne izjave, procijenjene pretpostavke i ograniCenja sastavni su dio ovog elaborata.
Procjenitelj nije odobrio reprint cijelog ili djelomi¢nog elaborata izvan dostavljenih
primjeraka.
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10.2. PRILOG Il - ZNACENJE POJMOVA KORISTENIH U

ELABORATU
ZemljiSna €estica je dio zemljine kore omeden stranicama i oznacen brojem
Pojedinaénu nekretninu Cini zemljiSna Cestica, ukljuCujuci i sve Sto je sa njom relativho
trajno povezano na njezinoj povrSini ili ispod nje; ali kad je viSe zemljiSnih Cestica upisano u
zemljiSnoj knjizi u isti zemljiSno knjizni ulozak, one su pravno sjedinjene u jedno tijelo
(zemljiSnoknijizno tijelo), koje je kao takvo jedna nekretnina.
Trava, drvece, plodovi i sve upotrebljive stvari koje zemlja rada na svojoj povrsini dijelovi su
te nekretnine dok se od zemlje ne odvoje.
Sto je na povrsini zemlje, iznad ili ispod nje izgradeno a namijenjeno je da tamo trajno
ostane, ili je u nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na njoj nadogradeno ili bilo kako
drukcije s njom trajno spojeno, dio je te nekretnine sve dok se od nje ne odvoji. No, nisu
dijelovi zemljiSta one zgrade i drugo $to je s njim spojeno samo radi neke prolazne
namjene. Prava koja postoje u korist neke nekretnine smatraju se pripadnoSc¢u te
nekretnine.
Gradevina je gradenjem nastao i s tlom povezan sklop, izveden od svrhovito povezanih
gradevinskih proizvoda sa ili bez instalacija, sklop s ugradenim postrojenjem, samostalno
postrojenje povezano s tlom ili sklop nastao gradenjem.
Zgrada je zatvorena i/ili natkrivena gradevina namijenjena boravku ljudi, odnosno smjestaju
Zivotinja, biljaka i stvari. Zgradom se ne smatra pojedinacna gradevina unutar sustava
infrastrukturne gradevine.
Stambena zgrada jest zgrada koja je u cijelosti ili u kojoj je viSe od 90% bruto podne
povrsine za stanovanje, odnosno koja nema viSe od 50m? neto podne povrsine u drugoj
namjeni. Stambenom zgradom smatra se i zgrada s apartmanima u turistickom podrucju.
Nestambena zgrada jest zgrada koja nije stambena
Nestambena zgrada gospodarske namjene jest zgrada namijenjena za obavljanje
gospodarske, proizvodne i poljoprivredne djelatnosti.
Smatra se da su namijenjeni da trajno sluZe svrsi zgrade trajno namijenjenoj nekoj
proizvodniji ili obrtnoj djelatnosti (poslovna zgrada), kao glavnoj stvari, strojevi i sli¢ni uredaiji
namijenjeni toj djelatnosti.
Smatra se da trajno sluze svrsi nekretnine trajno namijenjene poljoprivrednoj proizvodnii,
kao glavnoj stvari, strojevi i stoka namijenjeni daljnjoj poljoprivrednoj proizvodnji,
poljoprivredni proizvodi i sjeme potrebni za daljnju poljoprivrednu proizvodnju kroz ono
vrijeme za koje se moze ocCekivati da ¢e takvi ili slicni biti dobiveni tom proizvodnjom, kao i
postojece gnojivo i gorivo.
Odrzavanje gradevine je izvedba gradevinskih i drugih radova na postojecoj gradevini radi
oCuvanja temeljnih zahtjeva za gradevinu tijekom njezina trajanja, kojima se ne mijenja
uskladenost gradevine s lokacijskim uvjetima u skladu s kojima je izgradena.
Pravo vlasnistva je stvarno pravo na odredenoj stvari koje ovlascuje svoga nositelja da s
tom stvari i koristima od nje €ini 8to ga je volja te da svakog drugoga od toga iskljuci, ako to
nije protivno tudim pravima ni zakonskim ogranicenjima.
U granicama iz prethodnog €lanka vlasnik ima, medu ostalim, pravo posjedovanja, uporabe,
koriStenja i raspolaganja svojom stvari.
Kad postoji suvlasnistvo neke stvari, uzima se da je ta stvar pravno razdijeljena na
sadrzajno jednake dijelove (idealne dijelove), kojima je veli€ina odredena veli¢inom
suvlasnickih dijelova. Idealni dio stvari je neodvojiv od suvlasnickog dijela koji ga odreduje.
Stvar je u zajedni¢kom vlasniStvu kad na nepodijeljenoj stvari postoji viasnistvo dviju ili vise
osoba (zajedniara) koje sve u njemu imaju udjela, ali veli€ina njihovih udjela nije odredena,
bez obzira na to $to je odrediva.
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Vlasnistvo odredenog posebnog dijela nekretnine (etazno vlasnistvo) proizlazi i ostaje
neodvojivo povezano s odgovarajucim suvlasnickim dijelom (idealnim dijelom) nekretnine
na kojem je uspostavljeno. Vlasnistvo odredenog posebnog dijela nekretnine ovlascéuje
suvlasnika na €ijem je suvlasni¢kom dijelu uspostavljeno, da upravljajuci tim posebnim
dijelom nekretnine umjesto svih suvlasnika izvrSava sve vlasniCke ovlasti i duznosti kao da
je posebni dio samo njegovo vlasnistvo, pa da, ako nije drugacije odredeno, Cini s tim
dijelom i koristima od njega Sto ga je volja te svakog drugog iz toga iskljuci.

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 trziSnim uvjetima, nakon prikladnog oglasavanja, pri Cemu je svaka strana postupala
upuceno, razborito i bez prisile.

»procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena“ znaci da trziSna
vrijednost ne zavisi od stvarne transakcije koja se vrSi na datum vrednovanja ve¢
predstavlja rezultat analize podataka sa trziSta i izraCuna vrijednosti jednom od
metodologija. To je u osnovi procjena iznosa novca koji se moze razumno ocekivati pri
hipotetskom kupoprodajnom ugovoru a na dan procjene i pod uvjetima definicije trziSne
vrijednosti. Vazno je uociti razliku izmedu pojmova trziSna cijena, troSak i vrijednost. Za
razliku od trziSne vrijednosti trziSna cijena i troSak su egzaktni iznosi novca koji su ostvareni
u stvarnim transakcijama i u sebi sadrZe osobne i osobite okolnosti te su vezane za to¢no
odredenog kupca, investitora, prodavatelja itd. koji izmedu sebe mogu imati razne oblike
veza i odnosa koji se takoder odrazavaju na konacni rezultat kupoprodaje.

»ha dan vrednovanja“ znaci da Procjenitelj u svojoj procjeni mora napisati koji je to datum
buduéi da odgovara za utvrdene i analizirane podatke kako stanja na trZiStu tako i same
nekretnine i njezinog legalno-pravnog statusa samo do tog datuma. Procjenitelj ne moze biti
odgovoran za eventualne promjene na nekretnini (fizicke, uporabne, pravne i sl.) nastale
nakon dana vrednovanja. Taj datum se razlikuje od datuma zaprimanja naloga i dana
dostave procjene tj. Ne moze biti prije prvog niti poslije drugog navedenog datuma.
»izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja®“ znaci da kupac i prodavatelj ne
predstavljaju stvarne osobe vec se odnosi na hipotetske osobe koje slobodno posluju na
trzidtu i prosje€no su poslovno zainteresirane za nekretninu tj. Mogu a ne moraju kupiti ili
prodati nekretninu veé ce to uciniti ako smatraju da je to korektna poslovna prilika. Vazno je
primijetiti da slijedom navedenoga vlasniStvo nad nekretninom nema utjecaja na trziSnu
vrijednost jer kako je reCeno vrijednost treba vrijediti za svakog kupca i svakog prodavatelja.
,»U transakciji po trziSnim uvjetima“ (engl. arms' lenght transaction) je pravni pojam Kkoji
oznacava prosjecne uvjete na trZistu te prije svega pretpostavlja situaciju da se kupac i
prodavatelj ne poznaju, da nisu u nekom poslovnom (npr. najmoprimac i najmodavac) ili
rodbinskom odnosu, da nisu prisiljeni kupiti ili prodati i sl.

,hakon prikladnog oglasavanja“ znaci da Ce i kupac i prodavatelj uloziti neka sredstva u
oglaSavanje i objavu svojih potreba te da ¢e dovoljan broj aktera na trziStu biti o tome
obavjesten kako bi se postigla razumno pretpostavljena vrijednost. UobiCajeno se smatra da
je to period od cca 12 mjeseci.

,»pri ¢emu je svaka strana postupala upué¢eno” znaci da su kupac i prodavatelj aktivni
sudionici na trzistu, da poznaju stanje istog kao i vazecéu regulativu te posebno da su
upoznati sa fiziCkim i pravnim stanjem nekretnine.

»razborito i bez prisile” znaci da su i kupac i prodavatelj djelovali u svom najboljem
interesu, postupali kao dobar gospodarstvenik te poslovali bez ikakve prisile kako obaveze
kupnje/prodaje tako i roka u kojem se mora obauviti.
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10.3. PRILOG Ill = KOEFICIJENTI KORISNE VRIJEDNOSTI
POVRSINA (prema Pravilniku o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

A) KOEFICIJENTI ZA OBRACUN KORISNIH VRIJEDNOSTI POVRSINA — STAMBENI
PROSTORI

STAMBENI PROSTOR koeficijent
visina >2,6 m, <5,0 m 1,00
visina>2,2 m<2,6 m 0,90
visina>1,5m<22m 0,75
visina >0,30 m <1,5 m 0,30
visina >5,0 m 1,50
Galerija  u  stanu  (prostor  otvoren  prema  ostatku  stana, 0.75
ovisno o visini mnozi se sa gornjim pripadaju¢im koeficijentima) '
SPREMISTA koeficijent
visina >2,2 m, <5,0 m 0,50
visina>1,0m<22m 0,35
visina >0,30 m <1,0 m 0,15
visina >5,0 m 0,75
TERASE, PREDVRTOVI, BALKONI, LOGGIE koeficijent
terasa u objektu, spojena na stan, nenatkrivena 0,25
terasa izvan objekta — oplocana, u predvrtu ili uz objekt, spojena na stan,

A o . 0,20
ali koja nije gradevinski dio konstrukcije zgrade
predvrt izvan objekta, spojen na stan, ograden vrtnom ogradom, nenatkriven,

oy . . 0,10

zelena povrsina (travnjak, hortikultura)
balkon, nenatkriven, spojen na stan 0,25
balkon, natkriven AB plo¢om iznad (npr. s gornjim balkonom), spojen na stan 0,50
balkon, natkriven metalnom, drvenom ili slicnom demontaznom nadstreSnicom, 0.35
spojen na stan '
Loggia (natkriveni vanjski prostor spojen na stan ograden s najmanje 075
dva vanjska zida zgrade pune visine) '

Nacin obracuna specificnih situacija — kombinacija raznih slucajeva:

Dio balkona je natkriven, a dio je omeden sa najmanje dva vanjska zida zgrade = svaki dio se
obracunava s gore definiranim koeficijentima, racuna se zbroj tako proizaslih povrsina
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PARKIRALISTA i GARAZNA MJESTA (minimalne svijetle visine > 2,2 m) || koeficijent
parking mjesto na vanjskoj nenatkrivenoj otvorenoj povrsini 0,20
parking mjesto na vanjskoj otvorenoj povrSini natkriveno drvenom 0.30

ili metalnom nadstreSnicom ’
parking mjesto u zajednickoj garazi u objektu — neogradeno 0,50
parking mjesto u zajednickoj garazi u objektu — ogradeno celicnom mrezom 0.50

ili metalnom pregradom ’
parking mjesto u zajednickoj garazi u objektu — ogradeno zidanim zidom s 060
vratima ’
parking mjesto u zasebnoj garaZzi u objektu — ogradeno zidanim zidom s vratima 0,60

Posebni slu¢ajevi za garazna parking mjesta — odstupanja od navedenih koeficijenata:
Za dio garaze svijetle visine >1,0, <2,2 m ve¢ postojeci koeficijent mnozi se s k=0,75
Za dio garaZe svijetle visine >0,3, <1,0 m ve¢ postojeci koeficijent mnozi se s k=0,30

Za garazna parking mjesta koje imaju uvedene instalacija vodovoda, odvodnje te struje, (s vlastitim
instalacijama rasvjete i uti¢nica), na postojeci koeficijent dodaje se k=+0,1

Za garazna parking mjesta koje imaju uvedene instalacija vodovoda, odvodnje, centralnog grijanja

(radijatori) te struje, (s vlastitim instalacijama rasvjete i uti¢nica), na postojec¢i koeficijent dodaje se
k=+0,2

B) KOEFICIJENTI ZA OBRACUN KORISNIH VRIJEDNOSTI POVRSINA — POSLOVNI
PROSTORI

SpremiSta poslovnih prostora obra¢unavaju se po istom modelu kao spremista stanova.

Terase, pred vrtovi, balkoni 1 loggie poslovnih prostora obracunavaju se po istom modelu kao terase,
pred vrtovi, balkoni i loggie stanova.

ParkiraliSta 1 garaZna mjesta poslovnih prostora obra¢unavaju se po istom modelu kao parkiralista 1
garazna mjesta stanova.
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l. POSLOVNI PROSTORI U STAMBENO-POSLOVNIM Koeficiient
GRADEVINAMA J
Poslovni prostori uredske namjene imaju isti koeficijent kao i
trgovacko-ugostiteljsko-javne namjene

visina >2,6 m, <4,0 m 1,00
visina>1,5m<2,6 m 0,75
visina >0,30 m <1,5 m 0,30
visina >4,0 m 1,50
Galerija u poslovnom prostoru (prostor otvoren prema ostatku poslovnog

prostora, 0,75
ovisno o visini mnozi se sa gornjim pripadajué¢im koeficijentima))

I1I. POSLOVNI PROSTORI U POSLOVNIM GRADEVINAMA koeficijent
Il.a. UREDSKA NAMJENA

visina >2,6 m <5,0 m 1,00
visina >1,0 m <2,6 m 0,75
visina >0,30 m <1,0 m 0,30
visina >5,0 m 1,50

ILb. TRGOVACKO-UGOSTITELJSKA NAMJENA (ukljudivo sve
komercijalne sadrZaje s javnim radom sa strankama)

visina >2,6 m <6,0 m 1,50
visina >1,0 m <2,6 m 1,00
visina >0,30 m <1,0 m 0,50
visina >6,0 2,00
II.c SKLADISNA/SERVISNA / PROIZVODNA NAMJENA

visina >2,6 m <5,0 m 0,50
visina >1,0 m <2,6 m 0,35
visina >0,30 m <1,0 m 0,15
visina >5,0 m <8,0 m 0,75
visina >8,0 m 1,00

U poslovnim gradevinama kombiniranih sadrzaja — sanitarni ¢vorovi i uredski prostori unutar
skladi$no/proizvodno/servisne namjene obra¢unavaju se s istim koeficijentima kao za uredske prostore

RADNO-MANIPULATIVNE POVRSINE koeficijent

radne/manipulativne povrSine ispred objekta — asfaltna/betonirana/oploCena

povrsina (npr. ispred skladiSta) 0.10
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Prema: STANDARDIZACIJA ODREDIVANJA KOEFICIJENATA ZA OBRACUN KORISNIH
POVRSINA I KORISNIH VRIJEDNOSTI POVRSINA - prijedlog HDSV

10.4. PRILOG IV - FK matrica

A — lokacija/ trZiste

B — zgrada opcenito

C — stanje zgrade

1 | Uporabivost u
potpunostii
dugorocno
dana/osigurana

izvrsna lokacija*

¢ velika potraZnja za
vrstom zgrade

¢ skoro nema/nema
ponude

vrlo dobra
infrastruktura

e vrlo dobro
oblikovanje

e dobra prostorna
organizacija

¢ visoka fleksibilnost

nema ostecenja

* puna stabilnost

® puna uporabivost

¢ daljnje koristenje nije
smanjeno

2 | Uporabivost
dovoljnaii
dugorocnije
dana/
osigurana

vrlo dobra lokacija*

e redovita potraznja za
vrstom zgrade

¢ mala ponuda

vrlo dobra
infrastruktura

¢ dobro oblikovanje

e dobra prostorna
organizacija

e dovoljna fleksibilnost

mala ostecenja

* puna stabilnost

¢ jo$ dobra uporabivost
¢ daljnje koristenje
jedva smanjeno

3 | Uporabivost
smanjena, ali
srednjoro¢no
dana/osigurana

dobra lokacija*

* joS postoji potraznja
za vrstom zgrade

¢ dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura
e prosjec¢no oblikovanje
e prosjec¢na prostorna
organizacija

® umjerena
fleksibilnost

jasna ostecenja

* smanjena stabilnost
¢ prosje¢na
uporabivost

¢ daljnje koristenje
smanjeno

4 | Uporabivost
ograniceno
dana/osigurana

Faktor koristenja zgrade (FK)

umjerena lokacija*
¢ mala potraznja za
vrstom zgrade

* bogata ponuda

dovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje
® umjerena prostorna
organizacija

¢ mala fleksibilnost

jasna ostecenja

* smanjena stabilnost
® smanjena
uporabivost

¢ daljnje koristenje
jasno smanjeno

5 | Uporabivost
kratkoro¢no
dana/
osigurana

losa lokacija*

e jedva postoji/ne
postoji potraznja za
vrstom zgrade

¢ velika ponuda

nedovoljna
infrastruktura

e umjereno oblikovanje
e nedovoljna prostorna
organizacija

e bez fleksibilnosti

znatna ostecenja

® smanjena stabilnost
¢ nedovoljna
uporabivost

¢ daljnje koristenje
samo kratkoro¢no

* ... lokacija — oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu
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10.5. PRILOG V = 1ZVADAK 1Z INDEKSA CIJENA STAMBENIH
NEKRETNINA

1314 |
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
|HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
]
Users are kindly requested to state the source.

'l' DRZAVNI Indeksi (@ 2015. = 100)?
ZAVOD . Sy
0 5 eriku Indices (@ 2015 = 100)
ukupno
Tromjesedje
Quarter o
2014, Q1 10294 105,29 10196 10204 10326 10324
Q2 103,82 106,19 10283 10223 10471 10347
a3 103,00 107,84 10087 10229 10269 10504
Q4 102,14 106,36 10007 10217 102,80 99,43
2015. Q1 101,05 100,87 10112 10162 10100 100,20
Q2 99,13 98,67 99,33 9984 9847 10050
a3 99,86 100,98 99,37 9992 100,01 99,14
Q4 99,96 99,48 10018 9862 10051 100,16
2016. Q1 10121 99,07 10173 10043 10177 10021
02 100,28 95,30 101,23 9991 10033 10052
a3 10131 96,67 10230 10196 101,80 97,74
Q4 100,75 94,84 10197 10056 101,39 98,26
2017. a1 100,85 92,86 10251 10072 10225 9553
Q2 10455 96,71 10617 10269 10658 10093
a3 105,13 97,76 106,65 10645 10546 100,20
Q4 108,45 98,73 11046 11046 10867 10226
2018. Q1 109,44 99,03 11159 11219 11054 99,57
2 109,26 98,51 11147 11451 109,33 98,94
a3 11232 100,78 11468 11896 11220 10051
Q4 113,54 101,49 11600 11982 11350 102,00
2019. a1 117,55 109,00 11952 12502 11867 100,59
Q2 120,60 106,55 12340 13115 11924 10224
a3 121,36 109,07 12390 13346 11805 10398
Q4 124,90 108,49 12808 13738 12035 10954
2020. a1 128,25 107,69 13212 14079 12539 109,31
02 130,57 111,34 13423 14254 12630 11590
a3 12975 110,83 13335 14109 12691 11335
4 132,95 108,66 13745 14545 12761 11945
2021, a1 134,19 11337 13820 14543 13280 11571
Q2 139,03 118,77 14300 15255 13434 12217
03 141,44 120,30 14556 15460 13818 122,62
04 14499 124,98 14897 18832 14251 12437
2022. Q1 152,25 136,43 15553 168,63 147,28 13232
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