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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Sisku
Ured predsjednice

Broj: 4-Su-20/21.-7
U Sisku 2. veljage 2021,

Predsjednica Zupa.nij skog suda u Sisku, odludujuéi povodom zahtjeva Anite Trstenjak
Za ponovno imenovanje stalnog sudskog vjedtaka, nakon provedenog postupka, temeljem
¢lanka 126. stavka 4. i &lanka 129, stavak 2. Zakona o sudovima (,,Narodne novine® broj 28/13.,
33/15., 82/15. i 82/16.), te &lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (,,Narodne
novine“, broj 38/14., 123/15. i 29/16., 61/19, dalje u tekstu: Pravilnik), donosi

RIESENIJE
© ponovnom imenovanju

, 1. Anijta Trstenjak, OIB: 33128034874, s prebivalistem u Sisku, Franje Lovriéa 10,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za podrugje graditeljstva i procjene nekretnina,
zakljuéno do 26. sijetnja 2025,

2. Imenovani stalni sudski vje¥tak u obvezi je ovom sudu svake godine za vrijeme
trajanja mandata dostaviti policu osiguranja od odgovornosti, a na temelju ¢lanka 9. stavak 3.
Pravilnika.

ObrazloZenje

Anita Trstenjak podnijela je ovom sudu dana 12. sijetnja 2021. zahtjev za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podrudje graditeljstva i procjene nekretnina, u roku
propisanom u &lanku 12. stavak 2. Pravilnika. Uz zahtjev je priloZila rjeSenje iz prethodnog
mandata i dokumentaciju propisanu u &lanku 12. stavak 3. Pravilnika. .

Kako je u postupku utvrdeno da imenovana osim opéih uvjeta za prijam u drzavnu
sluzbu ispunjava i uvjete iz &lanka 2. i 12, Pravilnika, zahtjev je utvrden osnovanim.

Slijedom navedenog odludeno je kao u izreci ovog rjefenja.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjedenja dopustena je Zalba Ministarstva pravosuda RH u roku od 15 dana
od dana dostave tjedenja (Clanak 12. Pravilnika). Zalba se podnosi putem ovog suda u tri
primjerka. e

DNA:

1. Anita Trstenjak, F, Lovri¢a 10, Sisak
2. Ministarstvo pravosuda i uprave

3. U spis
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3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14)

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,  114/01,
79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)

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

Zakon o prostornom uredenju i gradniji (NN 153/13, 65/17)

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 114/01, 76/06, 141/06, 146/08, 38/09,
153/09, 143/121152/14)

Hrvatska norma za obracun povrsina u gradevinama HRN EN ISO 9836/2011

Indeks cijena stambenih nekretnina preuzet s www.dzs.hr

Prostorni planovi jedinice lokalne samouprave

Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, Hrvatsko drustvo sudskih vjeStaka 5/07

Vladimir Krtali¢: Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina (HDSV 2007)

Gradevinska regulativa i ostala pravila struke

Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropiranih objekata (NN 52/84)

Bilten IX 2019 Standardna kalkulacija radova u visokogradnii


http://www.dzs.hr/
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4. 1ZJAVA

Temeljem ¢l. 9.st.2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ( NN 78/2015) dajem slijedecu

l1ZJAV U

Predmetna procjena je obavljena nepristrano i neovisno, a ova Izjava je sastavni dio procjembenog elaborata.

U Sisku 26. 2. 2022.

Procjenitel] :

Anita Trstenjak,
Stalni sudski vjestak za podrucje
graditeljstva i procjene nekretnina
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5.  ZADATAK, OPIS | PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Na zahtjev ste¢ajnog upravitelia Zorana Ostroviéa, Velika Gorica Sibenska 19, OIB 4973076805, a
vezano na steCajni postupak nad duznikom ELEMENT BLOK d.o.0. za usluge, Zagreb, Antuna Bauera 17, MBS:
081078900 OIB 27642321767 napravljena je procjena nekretnine — gradevinskog zemljista 138, 139, 140/1 i
140/2 k-0. Martinska Ves i objekta izgradenog na katastarskoj Cestici 139 k.o. Martinska Ves u svrhu prodaje
istog.

Prema podatcima Drzavne geodetske uprave Podruéni ured za katastar Sisak povrSina procjenjivane nekretnine
u k.o. Martinska Ves k.€. 138 je 2503 m2, i vodi se kao oranica, povrsina k.¢.br. 139 je 4673 m2, od Cega kuca
215 m2, gospodarski objekt 720 m2, dvoridte 500 m2 i oranica u selu 3238 m2, povrsina k.¢. 140/1 je 72 m2,
vodi se kao Suma, povrsina k.¢. 140/2 je 72 m2, vodi se kao Suma. U izvatku iz zemljiSne knjige za navedenu
Cesticu kao vlasnik je upisan ELEMENT BLOK d.o.0. u ste¢aju..

U izvadku iz zemljiSne knjige br. Zk uloSka 1747 je zabiliezba od 18.8.2017. godine pod brojem Z-
12450/2017 - zabiljezba , tuzba radi pobijanja duznikovih pravnih radnji , na nekretnine A; zabiljezba zaprimljena
16.9.2021. pod brojem Z-10132/2021. - zabiliezba otvaranja steCajnog postupka, rjeSenje Trgovackog suda u
Osijeku broj st-582/2021 od 16.8.2021. U tretovnici je od 24.6.2021. zabiljeZba — ovrha, rjeSenje o ovrsi broj OVR-
75/2021.

Sukladno Prostornom planu uredenja Opc¢ine Martinska Ves ( Sluzbeni vjesnik Opcine Martinska Ves br.
45A/16) procjenjivane Cestice se nalaze unutar izgradenog gradevinskog podrucja.
Katastarska Cestica 138 k.o. Martinska Ves nema pristup javnoj povrsini, a katastarske ¢estice 140/1 i
140/2 su uz javnu povrSinu, ali im je pristup onemogucen zbog zastitnog zida koji sluzi obrani od poplave.
U posjedovnici je navedeno da su k.¢. 140/1 i 140/2 Sume, ali izvidom na terenu ustanovljeno je da na
istima nije Suma veé su obrasle niskim raslinjem, odnosno drvece koje je tamo raslo je posjeteno. Cestice su uz
cestu iza betonske zastite od poplave prema rijeci Savi.
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6. REZULTAT OCEVIDA - FOTOGRAFIJE

Obavlien je oCevid i identifikacija gradevinske Cestice koja je predmet ove procjene, pri ¢emu je
nekretnina i fotografirana OCevidom je ustanovljeno da je na katastarskoj Cestici 139 izgraden stambeni objekt i
gospodarski objekt. Na ostalim Cesticama nema izgradenih objekta.

Stambeni objekt je izgraden na k.C. br.139 k.o. Martinska Ves, a izgraden je blize drZzavnoj cesti, a u
nastavku Cestice izgraden gospodarski objekt — gojiliSte svinja. Stambeni objekt je u dobrom stanju, prizemnica s
podrumom. U prizemlju objekta nalaze se tri sobe, kuhinja, kupatilo, terasa i garaza, a u podrumu dvije prostorije.
Gospodarski objekt — toviliSte svinja je devastiran zbog demontaze stolarije i opreme, a i uruSavanja pokrova
nakon potresa, te procurivanja vode u isti. Na navedenoj Cestici ispred gospodarskog objekta se nalazi silos za
hranu. Ispred stambenog objekta je jedan nedovrseni dvorisni objekt na kojem su izvedeni samo temelji i zidovi.
Prilaz stambenom i gospodarskom objektu je posljuncan. Parcela je djelomi¢no ogradena.

Katastarska Cestica 138 k.o. Martinska Ves se nastavija na k.C.139 do poljskog puta, na njoj nema
izgradenih objekata.

Katastarske Cestice 140/1 i 140/2 koje se nalaze uz drzavnu cestu i vode se kao Suma su u naravi
zapustene i obrasle niskim raslinjem.

Na lokaciji nema izvora zagadenja koji bi bili opcepoznati i uocljivi ili koji bi znaCajnije odudarali od
namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi. Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati

Procjenjivana nekretnina nema neuobiCajen utjecaj na zagadenje okoli$a koji bi odudarao od uobi¢ajene
namjene/djelatnosti koja se obavlja, niti pak je kontaminirana (imisije i sl.).

k.6.139 k.o. Martinska Ves
— stambeni objekt
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1. UTVRDIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je 14. veljaCe 2022. godine koji je isti kao i dan
kakvoce (stanja) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu.

Kakvoca predmetne nekretnine je utvrdena temeljem:

- Polozajnih obiljezja koja utjeCu na vrijednost nekretnine
- Prometne povezanosti kroz pristup do nekretnine

- Utjecaj buke i zagadenja zraka

- Interkvalikativnog izjednaCavanja

- Koeficijenta za prilagodbu

- Indeksnih nizova

- Koeficijenta za preraCunavanije

- Pogodnosti za gradnju

8. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA -
GRADEVINSKA ZEMLJISTA

Ukupan promet nekretnina po JLS
(usporedba 2017/2018/2019/2020-istaknuti podaci)
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Sveukupno gledajuci promet nekretnina u JLS na podruju Sisacko-moslavacke zupanije u 2020.
godini, uocljiiv je pad prometa u svim JLS osim u Opcini Jasenovac. Ovdje se ne radi o podacima
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vezanim uz poveCanu evaluaciju i brisanje viSestrukih unosa (jer je isto odradeno i za lzvjeSce za
2019. godinu), ve¢ se o€igledno radi o padu prometa nekretnina u 2020. godini.

Opcina Martinska Ves

NASELJA: Bok Palanjecki, Desni Dubrovak, Desno Trebarjevo, Desno Zeliezno, Jezero
Posavsko, Lijeva Luka, Lijevo Trebarjevo, Lijevo Zeljezno, Ljubljanica, Mahovo, Martinska Ves,
Setus, Strelecko, TiSina Erdedska, Tisina Kaptolska, ZirCica

promet nekretnina preuzeto | provedena KP y 4 N
vrsta nekretnine ukupan broj od PU evaluacija | wpepreasi 2z nejer
2017 | 2018 | 2019 | 2020 2020
stambena zgrada —

OK | obiteljska kuca 0 6] 2 4 0 4
RN | razli¢ite nekretnine 12 7 13 6 6 0
GZ gradevinsko zemljiste 51 2 5 7 0 7
Pz poljoprivredno zemljiste 126 83 76 83 34 49
57 | gumsko zemljiste 1 0 4 12 0 12
ukupno | 190 | 98 | 110 | 112 40 72

indac prauzeti iz ZKC-2 SME 25, veljals 2021, godine

Sto se tide ukupnog prometa nekretnina u 2020. godini, nema znatajnijih promjena u odnosu na protekle 4 godine.

G7 Cijena GZ u 2020. godini (4,38 kn/m?) porasla je u odnosu na 2019. godinu (1,05 kn/m?).

PZ Cijena PZ u 2020. godini (1,72 kn/m?) porasla je u odnosu na 2019. godinu (1,02 kn/m?).

S7 Cijena 5Z u 2020. godini (8,57 kn/m?) porasla je u odnosu na 2019. godinu (1,00 kn/m?).

Prosje¢ne cijene kn/m2, dobivene temeljem malog broja transakcija, ne mogu se smatrati relevantnim
podatkom, ali sluZe kao informacija/pokazatelj o prometu i postignutim cijenama odredenim nekretninama na
pojedinom podrucju.

Trenutno nije u ponudi nekretnina sli¢nih karakteristika na procjenjivanom podrucju, a zbog poloZaja
Cestice i zainteresiranosti nije moguénost prodaje nekretnine u kracem periodu.

9. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA | IZVOR PODATAKA

Za potrebe procjene gradevinskog zemljista koristeno je trinaest ugovora o prodaji nekretnina prema
Izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena broj 30302 — kupoprodaje gradevinsko zemljista koje je izdala Sisacko-
moslavacka zupanija Upravni odjel za prostorno uredenije, graditeljstvo i zastitu okoliSa KLASA: 364-01/22-03/20
URBROJ: 2176-08/16-22-3, a koje se mogu smatrati poredbene u odnosu na nekretninu koja je predmet
procijene. Iz raspoloZivih podataka kao poredbene nekretnine odabrana su zemljista sliénih karakteristika kao i
zemljiSte koje je predmet procijene i iz istog cjenovnog bloka, a lokacija svih zemljista je s podrucja Opcine
Martinska Ves
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REPUBLIKA HRVATSKA

SISACKO-MOSLAVACKA ZUPANIIA

Upravni odjel za prostorno uredenje, graditeljstvo i obnovu
Odsjek za prostorno uredenje, graditeljstvo i eNekretnine

Sisak, Rimska 28, tel. 044/ 540-213

e-mail: nekretnine@smz.hr

KLASA: 364-01/22-03/20

URBROJ: 2176-08/16-22-3

Sisak, 31. sijecnja 2022. godine

Anita Trstenjak
Franje Lovrica 10
44 000 SISAK

PREDMET: ANITA TRSTENJAK - Izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena
k.o. Martinska Ves, Sisak

k.C. 138, 139, 140/1, 140/2

vrsta nekretnine: gradevinsko zemljiste/kupoprodaja

- dostavlja se

Postovani,
temeljem Vaseg zahtjeva, a uvidom u Zbirku kupoprodajnih cijena za podrucje
Sisacko-moslavacke Zupanije, dostavlijamo Vam sljedece ocitovanije:
— u izvatku 30302 koji se nalazi u prilogu, dostavljamo raspoloZive poredbene
nekretnine kupoprodaje gradevinskog zemljista s podrucja Martinske Vesi,
— podaci o usporednim nekretninama obuhvacaju period prometa nekretnina
2020/2021 godina.

Za sve nejasnoce i dodatne upite, slobodno se obratite na gornji broj telefona ili
navedeni e-mail.

S postovanjem,

v

PROCELNICA
V'.! A

' ajstorovic, dipl.ing.biol.

PRILOG: kao u tekstu

DOSTAVITI:
1. Naslov
2. Spis
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REPUBLIKA HRVATSKA - SISACKO-MOSLAVACKA ZUPANIJA
UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREDENJE, GRADITELISTVO | OBNOVU

I1ZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA — KUPOPRODAJA ZEMUISTA

ANITA TRSTENJAK (33128034874)

Zatrazio/la

ID Izvatka: 30302

ANITA TRSTENJAK

Stalni sudski vjestak za podrucje

graditeljstva i procjenu nekretnina

tel. 098-430-523
mail 2307anita@gmail.com
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o 22.03.2021 17.06.2021 08.04.2021 09.03.2021 13.07.2020 22.04.2021
MARTINSKA VES - MARTINSKA VES - MARTINSKA VES - MARTINSKA VES -
MARTINSKA VES MARTINSKA VES
CJENOVNI BLOK POUOPR;VREDNO POLION 1 POLI 8 o | PoUOPI ; R o liidides
PODA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
A Mo EVALUACUA EVALUACUA EVALUACUA EVALUACUA EVALUACUA EVALUACUA
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1 7 8 E] 10 1 12 13
NEKRETNINE
2 VRSTA UGOVORA kP P KP kP P P kP
PUT KOD KUCAH DESNO * DESNA FUNDUS U
3 ADRESA . MARTINSKA VES ";’:;:”f;;i‘v‘:’s ':f:;.?;::ff:;' U ZAVRTI, TREBARJEVO, MARTINSKA VES, MIESTU,
MARTINSKA VES VES VES VES
a VRSTA NEKRETNINE Gz (3 (73 Gz Gz (4 6z
s KE 1948 158/1 105/2 834/3 158/2,160/2 172/1173/2 96/2
g OESND DESNO DESNO
6 k0. DESNO 2EUEZNO A BOK PALANJECKI BOK PALANJECKI | TREBARIEVO,DES | TREBARJEVO,DES | DESNO ZELEZNO
NO TREBARJEVO NO TREBARJEVO
7 " 108 216 428 802 464 587 68
ZKUL. (m?)
8 Y 108 216 428 200,50 464 587 68
PROMETU (m?) A
SUVLASNICKI UDIO
9 XOJ JE U PROMETU. 171 17 17 14 17 1n 171
10 K& 1948 158/1 105/2 834/3 158/2 17211 96/2
g
DESNO . DESNO DESNO
n K.0. DESNO ZELEZNO TREBARJEVO BOK PALANJECKI BOK PALANJECKI TREBARJEVO TREBARIEVO DESNO ZELIEZNO
12 GP_| o GP_| 0 GP_| ) GP_| ) GP_| GP_| ) GP_ J
KATEGORUA
13 SR A 2. KATEGORUA 2. KATEGORUA 2. KATEGORUA 2. KATEGORIA 2. KATEGORUA 2. KATEGORUA 2. KATEGORIA
Ki max 1,20 1,60 1,60 1,60 1,60 1,60
14
Kin max 0,80 1,20 1,20 1,20 1,20 1,20
CUENA PO m? ‘
: 14 34 y % 70 4
35 | povRaINE (KN/m) 58,33 231 9,3 2,49 2,15 1 147
16 BN 7,76 3,09 123 033 0,29 022 0,19
PODLUEZE NAPLATI
= NE NE NE NE NE NE NE
17
UKUUCEN POV NE NE NE NE NE NE NE
18 01.09.2020 31,07.2020 12.04.2021 04.06.2021 21.09.2020 30.06.2020 13.05.2020
m““ ;i ¥ 07 .04, .06. .09, .06. .05.
u
VES - A VES - VES - VES - VES- | MARTINSKAVES- | MARTINSKA VES -
19 CJENOVNI BLOK POLIOPS POLIO POLIO POLIOI o | pouo POLIO ) | PouoP
4 4 2 2 a 4 4
o PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
EVALUACUA EVALUACUA EVALUACIA EVALUACUA EVALUACUA EVALUACUA EVALUACUA
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Napomene:
g kL. NAPOMENA
o
kES/2 e
1 o Aok AL PREDMET KUPOPRODAJE JE DIO CESTICE ZA IZGRADNJU TRAFOSTANICE “BOK
2 k& 481 U VLASNIEKOM LISTU JE UPISANA KUCA KOJE NA TERENU NEMA ODNOSNO PREDMET KUPOPRODAJE JE GRADEVINSKO
k.0. MAHOVO ZEMUISTE
3 $£ 1188 PREDMET KUPOPRODAJE JE GRADEVINSKO ZEMLISTE, KUCA | GOSPODARSKA ZGRADA IZ UGOVORA NE POSTOJE
k.0. LUEVA LUKA
LE.690/5 ~PREDMET KUPOPRODAJE SU DVIJE CESTICE ZA JEDINSTVENU CLIENU
4 o hOE PR A - CESTICA 690/5 JE 1. KATEGORIE
ok -CESTICA 689/6 JE 2. KATEGORUE JER NEMA DIREKTAN PRIKUUCAK NA JAVNU PROMETNU POVRSINU | NEPOVOLINOG JE OBLIKA
k.&.1948
7 G o CESTICA NUE POGODNA ZA GRADNJU ZBOG OBLIKA | PREMALE POVRSINE
k.. 158/1
8 o R CESTICA JE ZBOG OBLIKA | PREMALE POVRSINE NEPOVOLINA ZA GRADNJU
k.£.105/2
9 - o Bk PATARIEN - CESTICA NEMA DIREKTAN PRIKLIUCAK NA JAVNU PROMETNU POVRSINU
k. 834/3
10 o ROK PALARIEER PREDMET KUPOPRODAUE JE UDIO GRADEVINSKOG ZEMUISTA U NARAVI PUT NEPOVOLINO ZA GRADNJU ZBOG OBLIKA
= k2. 158/2 PREDMET KUPOPRODAJE SU DVLE CESTICE KOJE SU ZBOG NEPOVOLINOG OBLIKA NEPOVOLINE ZA GRADNJU
k.0. DESNO TREBARJEVO SPAJANJEM CESTICA BILE BI 1. KATEGORUE
k&.172/1
12 k.. DESNO TREBARIEVO CESTICE NEMAJU DIREKTAN PRIKLIUCAK NA JAVNU PROMETNU POVRSINU
K& 96/2
13 e R CESTICA ZBOG OBLIKA | PREMALE POVRSINE NEPOVOLINA ZA GRADNJU

Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi MARTINSKA VES 0 odnosno na k.¢. 140/2; 140/1; 139; 138 k.o. MARTINSKA
VES, SISAK; MARTINSKA VES, SISAK; MARTINSKA VES, SISAK; MARTINSKA VES, SISAK.

Predmetna nekretnina se prema planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku .

S osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duZni postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podrucje zastite osobnih
podataka.

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP(R)S su informativni i prije koristenja korisnik ih treba provjeriti.

Svaki Zahtjev, lzvadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcijé predmeta.

KLASA: 364-01/22-03/20

URBROJ: 2176-08/16-22-2 IZRADIO/IZRAD

NJA DEAK
SISAK, 31.1.2022. / /

POJASNJENJA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP — kupoprodaja, N — najam, Z - zakup, PS - pravo sluinosti, PG - pravo gradenja, ZS — zakup uz pravo sluZnosti, ZPG — zakup uz pravo gradenja

VRSTA NEKRETNINE: PZ - poljoprivredno zemljiite, GZ - gradevinsko zemljiste, 52 — Sumsko zemljiéte, PNZ - prirodno neplodi jiste, ST - stan/apartman, G — garaza, PGM —parkirno
garaino mjesto, VPM — vanjsko-parkirno mjesto, OK — stambena zgrada-obiteljska kuéa, KPB — stambena zgrada-kuéa za povremeni boravak, PP — poslovni prostor, GZG — gospodarska
zgrada, PZG ~ posl 2grada, VZG - vi 2grada, SKL — skladiSte, SP — spremiste, RN ~ razli¢ite nek ine , OS - ostalo, RU - rusevine
NAMJENA: GP_IZGRADENO - gradevmsko podruéje izgradeni dio, GP_NEI NO - gradevi podrutje - nei. i dio, | - ska j 1n- ska
preteZito industrijska, 12 - darska jena - pretetito E - povriine za |skon§tavan|e mineralnih sirovina (eksploalacqsko polje), E1 - povrsine 2a iskoristavanje mmeralmh
sirovina = E2- Sine za iskori j mmeralnih sirovina - vode, E3 - 3ine za iskor j Inih sirovina - ostalo, H - povriine uzgajalista
(akvakult ), K - pi i K1- 1 - pi ito usluina, K2 - - tr K3 - - Ino servisna, T -

turisti¢ka j Tl - iteljsko turisticka i —hotel, T2 - itelj lunstléka ji - turisti¢ko naselje, T3 - sk ik j —kamp, R-

3portsko - rekreacijska namjena , R1 - $portsko - rekreacijska namjena - golf igraliste (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R2 - Sportsko - rekreacijska namjena - jahaki centar/hipodrom
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G) , R3 - §portsko - rekreacijska namjena - centar za zimske $portove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R4 - Sportsko - rekreacijska namjena - teniski centar
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), RS - $portsko - rekreacijska namjena centar za vodene 3portove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), P - poljoprivredno tlo iskljuéivo osnovne namjene, P1 -

poljoprivredno tlo - osobito vrijedno obradivo tlo, P2 - poljoprivred !Io vrijedno tlo, P3 - poljoprivredno tlo - ostala va tla, § - Suma isklj $1-
Suma - gospodarska 82 - Suma - zaititna Suma, 53 - Suma - Suma j P3 - ostalo poljopri tlo, sumeliumsko zemljiite, V - vodne povriine (vodotoa jezera
r ije, ribnjaci), N - b IS povriine m'rastruktumlh susuva G —groblje, S - b M- i j M1 - mj
M2 - mjeSovi j p p M3 - mj -p je, M4 - mjy i j - pi ito poljoprivredna gospodarstva D
]avna i drustvena namjena, D1 - javna i druitvena namjena - upravna, D2 - javna i d jena — soci| D3-javnai jena — D4 - javna i drustvena

namjena — predskolska, DS - javna i drustvena namjena — $kolska, D6 - javna i drustvena namjena - visoko ugilidte, D7 - javna i drustvena namjena — kultura, D8 - javna i drutvena
namjena - vjerska, L - - luka j L1 - turisti¢ka - luka posebne namjene - privezite, L2 - icka - luka b jene - turisticka luka, L3 - Turisti¢ka - luka
posebne namjene — marina, L4 - turisti¢ka - luka posebne namjene - nauti¢ki centar, R1 - 3portsko rekreacijska namjena - Sport (GUP, UPU, DPU), R2 - Sportsko rekreacijska namjena -
rekreacija (GUP, UPU, DPU), R3 - 3portsko rekreacijska namjena - kupaliSte (GUP, UPU, DPU), Z - zastitne zelene povrsine, Z1 - javne zelene povriine - javni park, 22 - javne zelene
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Pokazatelji troskova gradenja - 2017

Pagtainl udla grupa trogkova 2. razine u iraBkovIma grups | ukupnim oBkovima gradanja 2grads

i e 2 5 3 H .
”.l 2 ..m m. .m m m mu " £ [} .m a ] " Xz
Vrsta zgrads £ iy | 3 o | s | E5% |Gef|E.eE| gt | 8.
| g2 | gfs | E8 sE | 23 | §8% | fE8 |28 | 32 | g8 | iz%
5 28 | 283 | fg | €% 835 | =233 |3 3 |£5E3| 53 |[3Es | 2if
h MM Oo_.ﬂ 5___ V_v._ E...mu o %% R W.mv...__. M.__. T ah EE®
Grupa trodkaowa 2. razina % |ugnm weagnz (ugrepl |wkegnn fugrep |wkupns Jugrep | weegne Jugnep | weegns fugrep | weugns fogrep | wregnn ugpl | wkupen |agrp | ckepne wgrupl |ekeprz  fugrep | wrugnn |egrep | ckepre
500)Zgrada - gradevinaka KoneirukCa
310|Gradevna Jama 1.3 14] 23 16] 1.9 1.5 1.4] 1.0 1.7 13 23 13 358 30l 17 14 47 i 23 18] 33 23 3.4 2.5
320 | Temaljenjz 11,1 &3] 126 39 147 113 126 39 151 119 163] 126 9§ 84 90 T2 B 48 147 ._a.._n_ 65 44 235 17T
330|Vansid zidowl 333 54| eep| oof 33| ses| 287 03| a0z w7 28] 159 o4 aas| aagl zmal 27 236 241] 166 179 122 274 204
340 |Unutami Zidovl 15,8 143 220 15,5] 14,7 11,3 13,8 9.5 181 142 1.7 90| 1538 18] 173 138 181 15,1] 2510 72| 242 18§ 114 .5
390 |Srapavl 16,8 128] 175 12,4 11,5 4,5 12,4 88 48 38 57 L4 154 13,8] 19.2] 154 223 177 135 93] 228[ 15§ 4.4 3,34
360 |Knovowd 12,6 96| 127 9.0] 15E| 143 234 16,5] 233 15,3] 257 23] 125 10,7] 142 114] 105 4] 154 106] 7.5 5] 274 20,
370|Gradevineks ugradn|s 0.5 07 1.2 05 08 0.7] 2.3 16| 28 23] 62 48] - - 13 10 15 12 07 [ -
380|0stale gradievinska kanetnukcljz 4.7 36 4.8 34 54 41 5.4] 38 38 ) 56| 28 24 34 &7 B4 48 43 ) R S 2.0
Ukupno| 1000 76,3 1000( T706| to0p0| 76,7 1o0p| 707|000 T8.6| o0 77.2) 1000 859|000 E0,1| to00| 73| iooo| 68.B) o0 682 1000 752
400 |Instalacl]s
410 Cdvodnja, vadovod, plin 15,2 36 171 500 147 3.4 14,5 42 294 63 238 54 346 49 366 T3 E67 TE 311 a7 52 &0 128 3.2}
420|Grl|anje 241 57 52 24| 204 4 14,0 41 265 57] 294 67 41,7 59] 51 50 243 52 127 40 187 &5 131 3.2
430 |Instaiacl|e za obragu Zraka 8,7 21] 167 49 10,8 2,3 15,2 435 103 22| 172 39 041 00] 131 2,54 24 0,5] 10,1 32| 155 4,51 43 1,2}
440|Jak3 struja 31,8 75 321 94] 3.2 i 0. a0 ata 55| 224 51] 192 23] 086 41 24 44] 233 7] 167 53] 334 2.3
450|Tedekomunikacljske | Infarmaci|ske Instalacle 127 30 122 36| 65 1.5 2.0 23] 55 1.2 &7 03] 38 05| 44/ 08 13 0.4] 115 36| 25 05 4z 1.1
4B0|Transparinl uradall 30 07 68 200 38 0.9 31 [ ] 0] 18 a4] - - - - 127 26 38 1.2) 84 27 3 0,3
470|Pasebna postrajen|a 23 korstenje 1,5 04] 25 07 7.0 1,6 7.8 23 04 - 04 (51 - - - 02 - 74 23] 122 38 276 6.5
450 |Automatika Zorage 28 07 41 1.2] 5B 10,5 E,7] 200 - - 0,8 02 - - - - - 0.2 o1 - - [ 0,2]
4500|Cetale Ingtalacllz 02 [ EE [0E Y 10,5 K] 00 0E 02 05 01 - - 02 - [ - 0.2 01 04 o - -
ukpne|  oo,0| 237| too| 29.4f 1000 233 tooo| 293 too| 244 1000 228| 1000 144] 1oof 193] sovo| 20.700) too0| 312 00| 34.8| toc0| 248
Hrvataka Kn E|kn Ejkn Ejkn Ejkn E|kn E|kn Efkn £]kn £ kn £]n £
Tradkovl gradenja kn {Eym2 bruto od 4800 0] ST o] sesp) E4T a5an) ear|  a1ag es7| sz ..:_ 3000 .na_ 3100 3] =00 427]  mmn 27| azag) a1 ar3
povréing, procjena, bez POV-a erednjl  5.800|  T73|6.500) BET|5.800) TET| S.800) T73|6.200)  BET|6.400 amu_uhﬂ_ hwu_u..__._.ﬂ... 450( 3.750 300]4.550(  &OT| G300 B40] 3400 453
dof  eoo] o rran]  ron] ramf w1 ramo|  woco]  rame 2 I S T smn| amon| s aem ezo| 5300 TOT| meso|  rem s 21|
T2 1Ea7,50 ke, | emrial TOTE Tukio oo

Tabdlca e lzradena na tamal|u padataka Iz knjlge "Baukoaten 2018" (Trofkovl graden|a 2018), Baukceteninformationzzenfrum Deutecher Archifektankammern, Stuttgart.
Podac mogu posiuditi kao orljentzclja prillkom proraduna okvimin trodkava u ranim fazama projekta kad posteje samo programskl podac o gradevinl.

Srigramiz: Tintkz Fanisk

Hrvatsha komora arhitakata
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10. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Prilikom izrade ovog elaborata koristena je:

- poredbena metoda zemljiSte
- troSkovna metoda za objekte

Izabrana metoda procjene te temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). Osnova proracuna je plostina povrsine
nekretnine Cija se vrijednost procjenjuje te je jedinicna cijena 1 m2 korisne povrsine iste.

Za procjenu trziSne vrijednosti gradevinskog zemljiSta odabrana je poredbena metoda jer je primjerenija
za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih gradevinskih zemljista. Poredbenom metodom trzisna
se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. TrZiSna vrijednost
neizgradenih i izgradenih katastarskih ¢estica moze se utvrditi i iz priblizne vrijednosti zemljista ako se obiljeZja
procjenjivane katastarske Cestice pokazuju u dovoljnoj podudarnosti s obiljezjima uzor Cestice.

Ako se na podrucju u kojem je smjeStena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj
kupoprodajnih cijena tada se za izracun poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne cijene iz drugih
poredbenih podrucja koja sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljino podudarnih obiljezja.

Izvor podataka o usporednim nekretninama je iz Izvatka o zbirke kupoprodajnih cijena — kupoprodaja
zemljiSta koje je dostavila Sisacko-moslavacka zupanija UO za prostorno uredenije, graditeljstvo i zastitu okolisa.
Za indekse meduvremenskog izjednacenja koristeni su podaci Drzavnog zavoda za statistiku.

TroSkovna metoda je izabrana jer ne postoji dovoljan broj evidentiranih transakcija kupoprodaje
obiteljske kuce za podrucje Greda Sunjska koji bi odgovarao procjenjivanoj nekretnini.

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 budu¢im prihodima od
najma ili zakupa nekretnine.

Tro8kovna metoda moZe se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanie i koje
zahtijevaju visoke troSkove rekonstrukcije i modernizacije ako trosSkovna metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon
odbitka troSkova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

Prilikom primjene troSkovne metode uzimaju se u obzir normalni troSkovi gradnje, umanjenje vrijednosti
zbog starosti, nedostatci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

U troSkovnoj metodi utvrduje se troSkovna vrijednost nekretnine iz troSkovne vrijednosti gradevina i vrijednosti
zemljiSta. Opéi vrijednosni odnosi na trZistu nekretnina uzimaju se u obzir posebno primjenom koeficijenata za
prilagodbu troSkovne vrijednosti. TroSkovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troSkova
gradnje uzimajuci u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.

TroSkovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije uklju¢ena u
vrijednost zemljista, utvrdit Ce se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju normalnih troSkova gradnje.

Procjene troSkovnom metodom mogu se koristiti za utvrdivanje vrijednosti gradevina ako su drugi
pouzdani podatci nedostupni.
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Vrijednost zemljiSta u pravilu se dobiva primjenom poredbene metode.

Obzirom na vrstu nekretnine — procjena zemlji$ta prilikom izrade ovog elaborata koriStena je
iskljuCivo poredbena metoda. Izabrana metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15), i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). Osnova proracuna je plostina
povrSine nekretnine Cija se vrijednost procjenjuje te je jediniCna cijena 1 m2 korisne povrsine iste.

Za procjenu trziSne vrijednosti gradevinskog zemljiSta odabrana je poredbena metoda jer je primjerenija
za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih gradevinskih zemljista. Poredbenom metodom trziSna
se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. TrZidna vrijednost
neizgradenih i izgradenih katastarskih Cestica moze se utvrditi i iz priblizne vrijednosti zemljiSta ako se obiljezja
procjenjivane katastarske Cestice pokazuju u dovoljnoj podudarnosti s obiljezjima uzor Cestice.

Ako se na podru¢ju u kojem je smijeStena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj
kupoprodajnih cijena tada se za izraCun poredbenih cijena mogu Kkoristiti kupoprodajne cijene iz drugih
poredbenih podrucja koja sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljino podudarnih obiljezja.

lzvor podataka o usporednim nekretninama je iz Izvatka o zbirke kupoprodajnih cijena — kupoprodaja
zemljiSta koje je dostavila Sisacko-moslavacka zupanija UO za prostorno uredenije, graditeljstvo i zastitu okolisa.

Indeksni nizovi (bazni indeksi) jesu nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na
trzistu nekretnina tako da se prosjeCan odnos cijene nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s
cijlenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

Za indekse meduvremenskog izjednacenja koridteni su podaci Drzavnog zavoda za statistiku.

10.1. MEDUVERMENSKO | INTERKVALITATIVNO IZJIvEDNACENJE I .
ANALIZE SA STATISTICKOM OBRADOM | IZRACUNIMA ZA ZEMLJISTE

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trziSna vrijednost nekretnine koja se utvrduje prema propisanim
metodama za procjenu vrijednosti nekretnine primjenjujuci odredbe Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.

Trzidna 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 éemu je svaka stranka pristupila upuéeno, razborito i bez prisile. ( ¢lanak 4.stavak 1. podstavak
41. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina)

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju op¢ih vrijednosti odnosa na trZistu nekretnina na
dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacéaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja , pri uobiCajenom poslovnom kretanju ponude i potraZnje kao
$to su op€a gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Prilikom izrade procjene redovito se uzima u obzir slijedeéi redoslijed:

Opéi vrijednosni

odnosi na trZistu nekretnina ( prilagodba trZistu)

Stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljeZja procjenjivane nekretnine

Statisti¢ka obrada i izracun

24



ANITA TRSTENJAK
Stalni sudski vjestak za podrucje
graditeljstva i procjenu nekretnina
tel. 098-430-523
mail 2307anita@gmail.com

POREDBENE NEKRETNINE

r. | Kat. Eestica Kat. POVRS [ CIJENA PO Datum NAMJIENA KATEGORIJA
br op¢ina INA U kn/m2 sklapanja
PROME ugovora
TU

1 5/2 BOK 20 22,45 22.3.2021. | GP IZGRABENO 1.
PALANJECKI

2 481 MAHOVO 1520 2,21 17.6.2021. | GP IZGRABENO 1.

3 1188 LIJEVA LUKA 634 3,15 8.4.2021. | GP IZGRABENO 1.

4 690/5 690/5 BOK } 662 3,02 9.3.2021. | GP IZGRABENO 1.
PALANJECKI

5 54 MARTINSKA 729 2,74 13.7.2020. | GP IZGRABENO 1.
VES LIJEVA

6 54 MARTINSKA 729 1,37 22.4.2021. | GP IZGRADBENO 1.
VES LIJEVA

7 1948 DESNO 108 58,33 1.9.2020 | GP IZGRABENO 2.2.
ZELJEZNO

8 158/1 DESNO 216 23,14 31.7.2020. | GP IZGRABENO 2.
TREBATJEVO

9 105/2 BOK 428 9,34 12.4.2021. | GP IZGRABENO 2.
PALANJECKI

10 834/3 BOK 200,50 2,49 4.6.2021. | GP IZGRABENO 2.
PALANJECKI

11 158/2 DESNO 464 2,15 21.9.2020. | GP IZGRABENO 2.
TREBARJEVO

12 172/1 DESNO 587 1,7 30.6.2020. | GP IZGRABENO 2.
TREBARJEVO

13 96/2 DESNO 68 1,47 13.5.2020. | GP IZGRABENO 2.
ZELJEZNO

Grubim ¢iS¢enjem iz daljnje obrade izuzimaju slijedece transakcije

1. poredbena nekretnina — previsoka cijena, mala povrsina

2. poredbena nekretnina — preniska cijena

6 poredbena nekretnina - premala cijena

7 poredbena nekretnina - previsoka cijena

8. poredbena nekretnina — previsoka cijena

9. poredbena nekretnina — previsoka cijena

11. poredbena nekretnina — preniska cijena

12. poredbena nekretnina — preniska cijena
13. poredbena nekretnina — preniska cijena, mala povrsina

Za daljnju obradu i izraCun odabrane su Cetiri nekretnine a koje se podudaraju s nekretninom
koja je predmet ove procjene po svojim obiljeZjima, lokacijom i to nekretnine pod rednim
brojem 3, 4,5, 10.
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11.1.1. IZRACUN ZA K.C. 140/1 | 140/2

A MEPUVREMENSKO IZJEDNACENJE

r. Kat. Kat. Datum Jediniéna Bazni Bazni Korekcijski | Meduvremenski
br. | Cestica opc¢ina transakcije cijena indeks na indeks faktor izjednacena
kn/m2 dan na dan (A/B) cijena (kn/m2)
vrednovanja | sklapanja
(A) ugovora
(B)
3 1188 LIUEVALUKA | 8.4.2021. 3,15 122,17 1,004 3,16
4 | 689/6, BOK 9.3.2021. 3,02 115,71 1,06 3,20
690/5 | PALANJECKI
5 54 MARTINSKA | 13.7.2020. 2,74 122,62 122,62 1,00 2,74
VES LIJEVA
10 | 834/3 BOK 4.6.2021. 2,49 122,17 1,004 2,50
PALANJECKI
B) INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE — UTJECAJ SPREMNOSTI ZA GRADNJU | PRAVA
SLUZNOSTI
UTJECAJ SPREMNOSTI ZA UTJECAJ
GRADNJU ( Prilog 4) SLUZNOSTI
PUTA | VODOVA
Utiecai | Utecal IZJEDNACENA
Kategorija Udio Koeficijent gavaj prava | CIJENA ZBOG
R |. . zemljista | vrijednosti | proracunavanja | Prev@ | sluznosti | UTJECAJA
k.¢.br k.o. . sluznosti 2
br. (prilog 11) buta vodova (kn/m?)
(Prilog2) (Pg;"g
Procjenjivana nekretnina Il 40 % 1,00 1,00
3 | 1188 | LIJEVA LUKA I 100 % 0,4 1,00 1,00 1,26
689/6 | BOK
4 690/5 | PALANJECKI I 100 % 0,4 1,00 1,00 1,28
MARTINSKA
5 |54 VES LIJEVA I 100 % 0,4 1,00 1,00 1,10
BOK
10 | 834/3 | paAL ANJECKI I 80 % 0,50 1,00 10,00 1,25
Srednja vrijednost kn/m? 1,22
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VRIJEDNOST K.C. 140/1 K.O. MARTINSKA VES

72,00 X 1,22

= 87,84 KN

VRIJEDNOST K.C. 140/2 K.O. MARTINSKA VES

72,00 X 1,22

= 87,84 KN

11.1.2. 1IZRACUN ZA K.C. 1381 139

A MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

r. Kat. Kat. Datum Jedini¢na Bazni Bazni Korekcijski | Meduvremenski
br. | Cestica opc¢ina transakcije cijena indeks na indeks faktor izjednacena
kn/m2 dan na dan (A/B) cijena (kn/m2)
vrednovanja | sklapanja
(A) ugovora
(B)

3 1188 LIJEVALUKA | 8.4.2021. 3,15 122,17 1,004 3,16

4 | 689/6, BOK 9.3.2021. 3,02 115,71 1,06 3,20
690/5 | PALANJECKI

5 54 MARTINSKA | 13.7.2020. 2,74 122,62 122,62 1,00 2,74
VES LIJEVA

10 | 834/3 BOK 4.6.2021. 2,49 122,17 1,004 2,50
PALANJECKI

B) INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE — UTJECAJ SPREMNOSTI ZA GRADNJU | PRAVA
SLUZNOSTI
UTJECAJ SPREMNOSTI ZA UTJECAJ
GRADNJU ( Prilog 4) SLUZNOSTI IZJEDNACENA
PUTA | VODOVA | CIJENA ZBOG
R Utjecaj Utjecaj UTJECAJA
br. k.¢.br k.o. Kategorija Udio Koeficijent prava prava (kn/m?)
) zemlji§ta | vrijednosti | proradunavanja | sluznosti | sluZznosti
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VRIJEDNOST K.C. 138 K.O. MARTINSKA VES

2503,00

X 3,06

7.659,18 KN

VRIJEDNOST K.C. 139 K.O. MARTINSKA VES

4673,00 X 3,06

14.299,38 KN

11.2. IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI OBJEKTA

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trziSna vrijednost nekretnine koja se utvrduje prema
propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnine primjenjujuci odredbe Zakona o procjeni 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 trZiSnim uvjetima nakon
prikladnog oglaSavanja, pri ¢emu je svaka stranka pristupila upuceno, razborito i bez prisile ¢lanak 4.stavak

1. podstavak 41. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju op¢ih vrijednosti odnosa na trZistu nekretnina na dan

vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvocée

(prilog 11) puta vodova
(Prilog2) | (Prilog
3)
Procjenjivana nekretnina I 100 % 1,00 1,00
3 | 1188 | LIJEVA LUKA I 100 % 1,00 1,00 1,00 3,16
689/6 | BOK
4 690/5 | PALANJECKI I 100 % 1,00 1,00 1,00 3,20
MARTINSKA
5 | 54 VES LIJEVA I 100 % 1,00 1,00 1,00 2,74
BOK
10 | 834/3 | pAL ANJECKI I 80 % 1,25 1,00 10,00 3,13
Srednja vrijednost kn/m? 3,06
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Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacéaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i potraznje kao
$to su opCa gospodarska situacija, trZiSte kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Prilikom izrade procjene redovito se uzima u obzir slijedeci redoslijed:
- Opdi vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina (prilagodba trZistu)
- Stanje (kakvoc¢a) nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine
- StatistiCka obrada i izracun

Za procjenu je iz Pokazatelja troSkova gradnje 2017 uzet najniza cijena gradnje za stambene i poslovne
zgrade -2.800,00 kn/m2

11.2.1.STAMBENI OBJEKT

ETALONSKA PROCLIENJIVANA
VRSTA RADOVA GRADEVINA GRADEVINA
% %
GRADEVINSKA JAMA 4,00 3,2
TEMELIENJE 4,80 3,84
VANJISKI ZIDOVI 23,60 16,52
UNUTARNJI ZIDOVI 15,10 10,57
GRADEVINSKA | sTrROPOVI 17,70 12,39
KONSTRUKCIJA | KROVOVI 8,40 5,04
GRAD. UGRADNJE 1,20 0,00
OSTALE GRAD. 4,80 0,00
KONSTRUKCIJE
ukupno 79,30 51,56
ODVODNJA
VODOVOD 7,6 0,76
PLIN
GRIJANJE 5,20 0,52
INST. ZA OBRADU 0,50 0,00
ZRAKA
JAKA STRUJA 4,40 2,2
TELEKOMUNIKACIJSKE 0,40
I INFORMACIISKE 0,00
INSTALACIIJE INSTALACIIE
TRANSPORTNI 2,60 0,00
UREDAIJI
POSEBNA . -
POSTROJENJA ZAA
KORISTENJE
AUTOMATIKA - -
ZGRADE
OSTALE INSTALACIJE - -
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ukupno 20,70 3,48

SVEUKUPNO 100 55,04

Vrijednost troSkova gradnje, obzirom na stupanj opremljenosti i zavrSenosti te
ugradene opreme i koristenih materijala odabire se 55 % vrijednosti gradnje te

iznosi:

0,55 x 2.800 kn/m?2 = 1.540,00 kn/m?2
POVRSINA STAMBENOG OBJEKTA 215 M2

VRIJEDNOST STAMBENE ZGRADE

215 x 1.540,00 = 331.100,00 KN

Prema Prilogu 9. pravilnika odabran je odrzivi vijek koriStenja gradevina
stambene i poslovne zgrade klasi¢na urbana gradnja ( urbana gradnja 19
stolje¢e) na period od 100 godina - OVK

Godina izgradnje 1990. g. , starost na dan kakvodée iznosi 32 godina
Relativna starost Rs 32/100 = 0,32 %

OOVK = (1-0,32 ) x 100 = 68 godina

Zamjenska starost uzimajuci u obzir faktore koristenja 100 - 32 = 68 godina
Linearno umanjenje vrijednosti stana 32/100 = 0,32 = 32 %

Sadasnja umanjena vrijednost

povrSina zgrade - neto korisna 107,48 m?

Sv 215 m? x 1.540,00 x (1-0,32) = 225.148,00 kuna

UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG POLOZAJA ( Prilog 6 1 7) 20%

225.148,00 X 0,80 180.118,40 KN
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11.2.2. GOSPODARSKI OBIJEKT

ETALONSKA PROCIJENJIVANA
VRSTA RADOVA GRADEVINA GRADEVINA
% %
GRADEVINSKA JAMA 4,00 2,00
TEMELJENJE 4,80 2,4
VANISKI ZIDOVI 23,60 9,44
UNUTARNJI ZIDOVI 15,10 0,45
GRADEVINSKA | sTrROPOVI 17,70 0,53
KONSTRUKCIJA | KROVOVI 8,40 0,00
GRAD. UGRADNJE 1,20 0,00
OSTALE GRAD. 4,80 0,00
KONSTRUKCIJE
ukupno 79,30 14,82
ODVODNJA
VODOVOD 7,6 0,00
PLIN
GRIJANJE 5,20 0,00
INST. ZA OBRADU 0,50 0,00
ZRAKA
JAKA STRUJA 4,40 0,00
TELEKOMUNIKACIJSKE 0,40
I INFORMACIISKE 0,00
INSTALACIIJE INSTALACIJE
TRANSPORTNI 2,60 0,00
UREDAIJI
POSEBNA - -
POSTROJENJIA ZAA
KORISTENJE
AUTOMATIKA - -
ZGRADE
OSTALE INSTALACIJE - -
ukupno 20,70 0,00
SVEUKUPNO 100 14,82

Vrijednost troskova gradnje, obzirom na stupanj opremljenosti i zavrsenosti te
ugradene opreme i koriStenih materijala odabire se 14,82 % vrijednosti gradnje
te iznosi:

0,1482 x 2.800,00 kn/m? = 414,96 kn/m?
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POVRSINA OBJEKTA 720,00 M2

VRIJEDNOST POSLOVNE ZGRADE

720,00 x 414,96 = 298.771,20 KN

Prema Prilogu 9. pravilnika odabran je odrzivi vijek koristenja gradevina
stambene i poslovne zgrade klasi¢na urbana gradnja ( urbana gradnja 19
stolje¢e) na period od 60 godina - OVK

Godina izgradnje 1995. g. , starost na dan kakvocde iznosi 27 godina
Relativna starost Rs 27/60 = 0,45 %

OOVK = (1-0,45) x 60 = 33 godina

Zamjenska starost uzimajudi u obzir faktore koriStenja 60 - 27 = 33 godina
Linearno umanjenje vrijednosti stana 27/60 = 0,33 = 33 %

Sadasnja umanjena vrijednost

povrSina zgrade — 720,00 m?

Sv 720 m?2x 414,96 x (1-0,45) = 164.324,16 kuna

UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG POLOZAJA ( prilog 6 1 7) 20%

164.324,16 X 0,80 131.459,33 KN

11.2.3. DVORISNI OBJEKT

Na objektu su izvedeni samo dio betonskih i dio zidarskih radova te procjenjujem
da je vrijednost istog 5.500,00 kn

11.2.4. OGRADA DO CESTE

Zidana starom ciglom u p.c.mortu. Iako je predvideno ograda nema motora

Procjena 11.000,00

11.2.5. SILOS ZA SKLADISTENJE HRANE

Procjena 6.000,00
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Porez i troskovi kupoprodaje nisu uracunati u procjenu.

REKAPITULACIIA
VRIJEDNOST K.C. 140/1 87,84
VRIJEDNOST K.C. 140/2 87,84
VRIJEDNOST K.C. 138 7.659,18
VRIJEDNOST K.C. 139 14.299,38
VRIJEDNOST STAMBENOG OBJEKA 180.118,40
VRIJEDNOST GOSPODARSKOG OBJEKTA 131.459,33
DVORISNI OBJEKT 5.500,00
OGRADA 11.000,00
SILOS 6.000,00

SVEUKUPNO 356.211,97

Zaokruzena cijena 356.000,00 kn

33



ANITA TRSTENJAK
Stalni sudski vjestak za podrucje
graditeljstva i procjenu nekretnina
tel. 098-430-523
mail 2307anita@gmail.com

12. ZAKLJUCAK

Temeljem izradenog procjembenog elaborata utvrduje se trziSna vrijednost

gradevinskog zemljista i objekta koje se nalazi u Martinskoj Vesi i to
139, 140/10i 140/2, k.o. Martinskaa Ves

356.000,00 kuna
(tristopedesetsest tisuca kuna)

Porez i troSkovi kupoprodaje nisu uracunati u procjenu.

U Sisku 26.2.2022.

Procjenitelj:

Anita Trstenjak
Stalni sudski vjestak
graditeljstva i procjenu nekretnina

k.C. 138,
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