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IMENOVANIJE

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLIE

KLASA: LP/1-710-053/24-01/645
URBRO: 514-03-03-02/02-24-05

Lagreh, 3. studenog 2024,

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, QOIB: 72910430276,
na temelju Clanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (. MNarodne novine™, br. 28/13., 33/15.,
8215, 8216, a7/18., 21/22., 16/23.. 135/23. i 36/24.). povodom zahtjeva Ivane Brebrié,
magistra infenjera gradevinarstva iz Zagreba, Palinoveltka ulica 19 P, OIB: 01354117686, u
postupku imenovanja stalnog sudskog viedtaka, donosi

RJESENIE

L. Ivana Brebrié, magistar infenjer gradevinarstva iz Zagreba, Palinovedka ulica 19 P,
OIB: 01334117686, imenuje se stalnim  sudskim  vjeStakom za podrudia
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina,

1. Danom izvrinosti ovog rjedenja imenovani ¢¢ se upisati u Popis stalnih sudskih
viedtaka ovog Ministarstva.

Obrazlodenje

Ivana Brebri¢, magistar inzenjer gradevinarstva iz Zagreba, podnijela je zahtjes
#za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podrudja graditeljsiva i progjene vrijednosti
nekretnina,

Imenovana je zahtjevu prilodila Zvotopis. elektronicki zapis iz Matice
vienéanih. ovjerenu presliku potvrde Gradevinskog fakulteta Sveuéilista u Zagrebu o stjecanju
akademskog naziva magistra inZenjera gradevinarsiva, elektronicki zapis o podacima
evidentiranim u matiénoj evidenciji Hrvatskop zavoda za mirovinsko osiguranje, potvrdu
poslodavea o radu na poslovima u struei i trajanju radnog odnosa, policu osiguranja od
odgovornosti, uvjerenje opéinskog suda da se protiv nje ne vodi kammeni postupak za kazneno
dielo za koje se postupak pokreée po slubenoj duZnosti, rjeenje Trgovatkog suda u Zagrebu,
broj: 4 Su-374/20 od 16. listopada 2020. kojim se imenuje stalnim sudskim vjeftakom za
graditeljstvo i procjenu vrijednosti nekretnina i popis predmeta u kojima je obavila vjestadenja.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u &lanku 126,
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vijedtaka mo#e biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavijanin drzave élanice Europske unije ili drzavljanin
driave potpisnice Sporazuma o Furopskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveucilidni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveuéiliani
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studij ili specijalistitki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveudilizni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi padruéju viestadenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveudilisnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveutilidnog studija ili specijalistickog diplomskog siru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrsenog preddiplomskog
sveudilitnog studija ili preddiplomskog siruénog studija na poslovima u struci najmanje deset
godina, viada hrvaiskim jezikom. zdravstveno je sposobna za ohavljanje poslova stalnog
sudskog vijeStaka, uspjesno je zavrdila provieru znanja iz usirojstva sudbene viasti. drzavne
uprave 1 pravnog nazivlja, ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovomost za obavljanje
poslova stalnog sudskog viedtaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelanosti
(licenciju) ili polozen struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to,
sukladno posebnim propisima. uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po slutbenoj duZnosti ove Ministarstvo je utvrdilo da je imenovana driavljanin
Kepublike Hrvaiske, da nije pravomoéno osudivana za kazneno dielo #a koje se postupak
pokrede po slutbenoj dufnosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Zagrebu,

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovana ispunjava uvjete iz clanka 126,
Zakona o sudovima te je rijefeno kao u izreci rjesenja.

Danom izvrsnosti ovog rjesenja imenovana ée se na temelju Elanka 127.b stavka
4. Lakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjeitaka ovog Ministarstva te je dusna
ohavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svou pecata u skladu s toékom [ iz
izreke ovog rjedenja i vlastoruni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu,

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjefenja nije dopudtena Zalba, ali s¢ mode pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka oveg rjesenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, wsmeno na zapisnik ili se 3alje ppitom. odnosno
dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog sustava,

T

DOSTAVITI:
1. Ivana Brebrié, Zagreb, Palinovedka ulica 19 P
2, Pismohrana-ovdje
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OPCI PODACI

Podnositelj zahtjeva:

Dan vrednovanja:
Dan kakvoce:
Svrha:

Popis primijenjenih propisa:

Isprave:

Stecajni upravitelj u stecajnom postupku nad duznikom
International Honest Company d.o.o. u stecaju, Orle,
Drnek 84, MBS: 081133160, OIB: 24452880418.
19.11.2024.

19.11.2024.

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13,
65/17,114/18,39/19, 98/19, 67/23)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/2015)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima ( NN broj
91/96...94/17)

Zakon o zemljisnim knjigama ( N.N. broj 63/19, 128/22,
155/23)

Odluke i rjeSenja javnopravnih tijela lokalne
samouprave

lll. izmjene i dopune prostornog plana uredenja opcine
Orle, ,Glasnik Zagrebacke zupanije” br.15/21
Pokazatelj troskova gradenja — 2022, hrvatska komora
arhitekata

Izvadci iz zemljisSne knjige: Opcinski sud u Velikoj Gorici,
ZemljisSnoknjizni odjel Velika Gorica, k.o. Drnek, br. zk
uloska: 1816

Izvadak iz kupoprodajnih cijena zemljiSta poredbenih
nekretnina iz registra e-nekretnine
(https://nekretnine.mgipu.hr)
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1 ZADATAK

Izraditi nalaz i miSljenje na okolnost utvrdenja procijenjene trzisSne vrijednosti nekretnine na adresi u
Drneku, i to: kucéa s pripadaju¢im zemljiStem sve na z.k.C. z.k.¢. 489/2, k.o. Drnek, upisano u zemlji$ne
knjige Opcinskog suda u Velikoj Gorici, zemljiSnoknjizni odjel Velika Gorica.

2 OCEVID

Na zahtjev narucitelja stecajne upraviteljice Snjezane Hopp u stecajnom postupku koji se vodi nad
duznikom International Honest Company d.o.o. u stecaju, Orle, Drnek 84, OIB: 24452880418, potpisani
vjestak izvrSio je ocevid dana 19.11.2024. godine, na adresi nekretnine, u nazoc¢nosti narucitelja, glede
izrade procjembenog elaborata radi utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnine.

Nekretnina je procijenjena kao da se nudi na prodaju na otvorenom trzistu. Procjena ée se koristiti u svrhu
utvrdivanja vrijednosti nekretnine radi prodaje. Postena trzisSna vrijednost definira se kao pretpostavljeni
iznos za koji se moze ocekivati da ¢e se imovina razmijeniti izmedu zainteresiranog kupca i prodavatelja,
a da niti jedna strana nije pod prisilom, te da imaju podjednaka dostatna saznanja o svim relevantnim
¢imbenicima u svezi doti¢ne imovine.

U tu svrhu izvrsila sam uvidaj te nakon prikupljenih podataka dajem svoj nalaz, procjenu i misljenje kao
Sto slijedi u daljnjem tekstu.

2.1 Opis procjenjivane nekretnine s prostornom identifikacijom

Adresa nekretnine: = Drnek 84, Orle
Predmet procjene: , . s .
= Kuda s pripadajuc¢im zemljiStem
= Da (vlasnistvo), u zk je upisana kuca bez zabiljezbi
Legalitet: = Uvjerenje Podru¢nog ureda za katastar Zagreb, Odjel za katastar
nekretnina da je kuca evidentirana prije 15. veljace 1968. godine
Pravai tereti = Tereta nema vidljivo iz zk uloska
=  Upisi hipoteka utje€u na financiranje ali ne utjecu na vrijednost
nekretnine (¢l. 12 Pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15).
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2.2 Nekretnine

2.2.1 Tehnicki opis nekretnine

OoPCI OPIS Obiteljska kuca
Namjena stambena
Zona Izgradeni dio gradevinskog podrucja naselja

Godina izgradnje

otprilike 1960

Godina rekonstrukcije

otprilike 2010, zamjena stolarije, pokrova, fasada

Promet u mirovanju

u okruzenju zgrade

Prometne veze

osobni i javni prijevoz

Etaze Prizemlje + potkrovlje
PolozZaj U prednjem dijelu parcele uz sjevernu i zapadnu stranu
Prikljucci El. energija
Kanalizacija — septicka jama
Vodovod
GBP 63,00 m2
KONSTRUKCIJA
Nosiva konstrukcija opeka
Medukatna konstrukcija nepoznato
Pregradni zidovi opeka
Krov dvostresni, limeni pokrov
Fasada Izvedena
ZAVRSNA OBRADA
Obrada podova keramicke plocice
Instalacije izvedene
Vanjska stolarija pvc

OSTALE KARAKTERISTIKE

Okolis

parcela je ogradena, dvoriste zatravljeno

Odrzavanje Vizualnim pregledom nisu uoc¢eni nedostatci koji bi utjecali
na stabilnost zgrade.

OPCI OPIS Pomocna gradevina — gospodarska zgrada

Namjena gospodarska (spremiste)

Godina izgradnje

Otprilike 1960

Etaze prizemlje

PolozZaj U dvorisnom dijelu parcele, uz juznu stranu
GBP 23,00 m2

KONSTRUKCIJA

Nosiva konstrukcija

Zidovi od betonskih bloketa ili opeke

Obrada podova

Betonska podloga

Krov Jednostresni, salonit valovite ploce
Fasada ozbukana
Stolarija drvena
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OSTALE KARAKTERISTIKE
Odrzavanje Zgrada se ne koristi, nije odrzavana, vidljiva oste¢enja od

djelovanja oborinskih voda po unutarnjim zidovima,
osteden strop

2.2.2 Kakvoca nekretnine

Samostojeca gradevina - obiteljska kuc¢a na adresi Drnek 84, Orle, izgradena je na z.k.¢.489/2, k.o. Drnek.
Kuéa se sastoji od prizemlja i potkrovlja. U prizemlju kuée nalaze se dvije sobe, dnevni boravak, kuhinja i
kupaonica. Vizualnim pregledom nisu uocena osteéenja konstruktivnih dijelova gradevine.

Na katastarskoj Cestici u dvoristu izgradena je i pomoéna gradevina - gospodarska zgrada.

Buka i zagadenje

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati ili uocljivi.

Na lokaciji nema izvora zagadenja koji bi bili opéepoznati ili uocljivi.

Zemljiste na kojem je izgradena kuca i gospodarska zgrada koja je predmet ove procjene definirano je
kao zemljiSte | kategorije (kategorizacija prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina
NN 105/15 ¢l.10 ).

2.2.3 Geometrijski podaci

Pri izraCunu povrsine, povrsine pojedinih prostora zgrade su izraunati koristeéi i koeficijente korisne
vrijednosti povrSina prema prilogu 1 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, a sve u
skladu sa tablicom u nastavku. lzracun je proveden na osnovi podataka prikupljenih premjerom u naravi.

PROSTOR pK(:)Vrri;r:]aa Koris;svvr;iij:;:lnost Gradzzi:;l::abruto Bruto volumen
m?2 m2 m2 m3
Obiteljska kuca prizemlje 52,50 52,50 63,00 151,20
Volumen krovista 63,94
Ukupno: 215,14
Gospodarska zgrada 19,16 19,16 23,00 69,23

2.3 Zemljiste

Predmetna nekretnina smjestena je u naselju Orle smjesteno je u Zagrebackoj Zupaniji, istocno od grada
Velike Gorice, a nalazi se na jugoisto¢nom dijelu Turopolja, uz rijeku Savu. U naselju su dostupne osnovne
komunalne usluge, ali s obzirom na ruralni karakter, nisu toliko razvijene kao u urbanim srediStima.
Nekretnina se nalazi neposredno uz neasfaltiranu ulicu s koje je omogucen pristup zemljistu.
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Slika 1:Prikaz makro lokacije predmetnih nekretnine

331511 BRMEK

DVORNO MJESTO

1

127

o Google Maps view

Strest view

Slika 2: Prikaz mikro lokacije predmetnih nekretnina

Prema vaZecoj prostorno planskoj dokumentaciji lll. izmjenama i dopunama prostornog plana uredenja
opcine Orle Glasnik Zagrebacke Zupanije” br.15/21 utvrdeno je kako se nekretnina na z.k.¢. 489/2, nalazi
unutar izgradenog dijela gradevinskog podrucja naselja.
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Tumsé

Sastovnics

TUMAC ZNAKOVLJA:
TERITORIJALNE | STATISTICKE GRANICE
— GRANICA ZUPANLE f— GRANICA OPCRE

— L )

KORISTEMNJE | NAMJENA PROSTORA
RAZVOS | UREBENJE POVREINA NASELLA - GHADEVINGKA PODMLCIA HASELA

—y e,

[T T ] canseunzuo rooRutie naSELA

UGOSTITELISKD TURSSTISKA NAMJENA - VIKEND KIICE
[ Gy SPONTSRO-REKREACLISIA NAMACHA

CEMTAR ZA VODENE SPORTOVE - RS

JRVMA | DRUSTVENA NAMSENA - PREDEROLERA

RAZVOU | UREDENJE POVRSING [ZVAN NASELIA
IOV “

00 EmoC K =
T ™ PODA R NAMIENA -
O 55 1T s acctlion pilas Lot ST
A GROBLIE
INFRAS TRUKTURNE. POLIOPAIVREDNE, SUMSKE | VOONE POVRSINE
HOVRGINL P 5 Eg I
@ wiwktrans na oboowiyve Gvore - 51 Sumsxo ZEMLIETE
[ csonmovmieono cprrono T EX 5’;&6 e
B esmecenenone I3 voone rovmsne
PROMET

CESTOWNI PROMET

ZUPANIISKA CESTA = ZUPANIISKA CESTA U

LOKALNA GESTA ISTRAZVANIU

Y == OSTAIFCFSTEKOE == ALTERNATIVHI KORIDOR

Slika 3 Prikaz lokacije nekretnine prema namjeni GUP Grada Zagreba

il

2.4 Stanje u katastru i uskladenost sa zemljiSnom knjigom

Predmetna nekretnina nalazi se na k.¢. 3515 k.o. Maksimir, $to odgovara z.k.¢. 1603/13 k.o. Grad Zagreb.

B s || &

e podad Mafind uporabe Upisane ouobe

Karxsacska opdna
335339, MAKSIMIR

o] katastarske destice
3B

Adresa kamastarshe legice
JORDANCVAC n

Povrfing katstarske festoe/m)

41

Posgedowni et
3060 D Pregleda

Broj I viodia 16134 DiPregeds) HTRSIGTM | 461315.94, 507611175 ONAMA POMOC  Zaxon R

Slika 4: identifikacija Cestica
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Zemljisno-knjizno stanje

Opcinski sud u Velikoj Gorici, ZemljiSno knjizni odjel Velika Gorica

Katastarska opcina: Drnek

Katastarska cestica: 489/2

Broj zk uloska: 1816

Opis nekretnine: KUCA | DVORISTE U SELU, povrdine 94 ¢hv

Vlasnistvo: INTERNATIONAL HONEST COMPANY D.0.0. U STECAJU, OIB: 24452880418,
DRNEK 84, DRNEK
10411 ORLE

Katastarsko stanje
Velika Gorica, Odjel za katastar nekretnina Velika Gorica

Katastarska opcina: Drnek

Katastarska cestica: 489/2

Posjedovni list broj: 1272

Opis nekretnine: Dvoriste, povrsine 338 m2

Posjednik nekretnine | INTERNATIONAL HONEST COMPANY D.0.0. U STECAJU, DRNEK 84, DRNEK
10411, ORLE, HRVATSKA (VLASNIK)

Iz navedenog proizlazi da brojevi katastarske Cestice i katastarska opcina uskladeni dok je razlika u opisu
nekretnine, u katastru nije upisana kuca.
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2.5 Rezultat ocevida s karakteristi¢nim fotografijama

Obiteljska kuéa
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Gospodarska zgrada
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3 OPCI VRIUJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Za ocjenu trendova opcih vrijednosnih odnosa na trZiStu nekretnina koriSteni su statisticki podaci
Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.

Sukladno podacima Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske moze se zakljuciti slijedede:

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u drugom tromjesecju 2024. u
odnosu na prvo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 4,3%. U odnosu na drugo tromjesecje 2023. (na
godi$njoj razini) u prosjeku su vise za 10,0%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 4,5%, a u
odnosu na drugo tromjesecje 2023. za 5,4%. Cijene postojeéih stambenih objekata u odnosu na prvo
tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 4,2%, a u odnosu na drugo tromjesecje 2023. za 10,6%.

Cijene stambenih objekata u drugom tromjesecju 2024. u odnosu na prvo tromjesecje 2024. u prosjeku
su viSe za Grad Zagreb, za 3,9%, za Jadran, za 4,1%, i za Ostalo, za 5,9%. Cijene stambenih objekata u
odnosu na drugo tromjesecje 2023. (na godisnjoj razini) za Grad Zagreb vise su za 9,4%, za Jadran za 10,6%,
a za Ostalo za 9,2%.

IV.—VI. 2024 IV—VI. 2024. IV.=VI. 2024.

@ 2015. I-ll. — . 2024. IV.-VI. 2023.
Indeks stambenih nekretnina — ukupno 197,53 4,3 10,0
Novi stambeni objekti 163,11 4,5 5,4
Postojedi stambeni objekti 204,12 4,2 10,6
Grad Zagreb 218,40 3,9 9,4
Jadran 188,98 4,1 10,6
Ostalo 180,96 5,9 9,2

Slika 5: Prikaz indeksa cijena stambenih nekretnina na podrucju Republike Hrvatske zakljucno s drugim tromjesecjem 2024.. godine
(izvor : DrZavni zavod za statistiku)

4 POSTUPAK PROCIJENE

Procjena trine vrijednosti nekretnine izraduje se prema dobivenoj dokumentaciji, prema podacima od
narucitelja, te uvida u stanje nekretnine na predmetnoj lokaciji.

Izracun se radi prema metodama definiranim za potrebe utvrdivanja vrijednosti nekretnina — troSkovnom
metodom, usporednom metodom i/ili dohodovnom metodom, ovisno o vrsti nekretnine.

Pri izraCunu se koriste podaci objavljeni od mjerodavnih institucija, podaci o trenutacnim kretanjima
vrijednosti nekretnina za predmetnu lokaciju i ekvivalentni objekt, te vlastita iskustva.

Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda, odnosno vlasnistva nad nekretninom.
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Napomena:
Procjena je izradena uvidom u preslike / originale vlasnicke dokumentacije. Ukoliko dobivene preslike
dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za isto ne odgovaramo.

4.1 OPIS | METODA IZRACUNA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedece propisane metode:

e Poredbena;

e Prihodovna;

e Troskovna,
Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojeée obicaje u
uobicajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive
podatke.

4.1.1 Troskovna metoda

Primijenjena je za utvrdivanje trzisSne vrijednosti izgradenih katastarskih cestica na kojima se nalaze zgrade
javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a
posebno samostojeée, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljeZjima nisu
usporedive. TrosSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostatka na gradevinama
te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trZisSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode iz
odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izraCunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvadaju
koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

4.1.2 Prihodovna metoda

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postiZzu na trzistu.
Prihodovna metoda je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na
kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

4.1.3 Poredbena metoda

Poredbena je metoda u prvom redu primijenjena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuc¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta i poslovnih
prostora.

Poredbenom metodom se trZiSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene onih
nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

Obzirom na vrstu nekretnine — Kuéa, gospodarska zgrada i dvoriSte, metoda koriStena u procjeni je

TROSKOVNA METODA, dok je za utvrdivanje trZi$ne vrijednosti pripadaju¢eg gradevinskog zemlijista i
dvorista koristena POREDBENA METODA .

4.2 1ZRACUN VRIJEDNOSTI ZEMLIISTA ODABRANOM POREDBENOM METODOM

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se
sukladno Pravilniku prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa
cijena stambenih nekretnina (indeksi objavljeni na DZS) i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz
tablicu interkvalitativnog izjednacavanja.
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Indeksi (@ 2015. = 100)?
Indices (@ 2015 = 100) ?

novi postojeci
stambeni |stambeni
Tromjesedje objekti objekti
New Existing

Quarter dwellings |dwellings
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024. Q1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
Q2 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96

Slika 6: Prikaz indeksnih nizova izvor: DrZavni zavod za statistiku — Indeksi cijena stambenih nekretnina

4.2.1 Pregled poredbenih nekretnina

Svi nuZni podaci za poredbene nekretnine dobiveni su pribavljanjem podataka dostupnih u registru
eNekretnina (https://nekretnine.mgipu.hr).
Tako prikupljenii obradeni podaci kupoprodajnih cijena gradevinskih zemljista prikazani u sljededoj tablici:
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IZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA 1 ISKLIUCIVANJE POJEDINIH TRANSAKCIJA 1Z DALINJEG IZRACUNA

KATEGORIJ
KATASTAR POVRSINA cijena CIJENA DATUM A
BRR'- KOJA SE SKLAPANJA {EMUI§TA
K.C. K.O. PRODAJE € €/m2 UGOVORA NAMJ. KOEF.ISKORIS. | CJENOVNI BLOK clanak 10.
Pravilnika
GP -IZGRAPENO
GRADEVINSKO ~ PODRUCIE POLJANA CICKA
1. 115 | POLIANA CICKA 2.817,00 24.000,00 8,52 21.09.2023. | IZGRADENI DIO 1,20 OSTALA OBRADIVA TLA
GP -IZGRAPENO
GRADEVINSKO ~ PODRUCIE POLJIANA CICKA
2 122 | POLIANA CICKA 1.101,00 10.500,00 9,54 01.06.2023. | IZGRADENI DIO 1,20 OSTALA OBRADIVA TLA
GP -IZGRAPENO
GRADEVINSKO  PODRUCJE RIBNICA-  VRIJEDNO |
3 229/4 | POLIANA CICKA 1.438,00 20.000,00 13,91 30.12.2022. | IZGRADENI DIO 1,20 OBRADIVO TLO
GP -IZGRAPENO
GRADEVINSKO  PODRUCIE RIBNICA-  VRIJEDNO I
4 236/2 | POLIANA CICKA 306,00 5.000,00 16,34 08.08.2022. | IZGRADENI DIO 1,20 OBRADIVO TLO
GP -IZGRAPENO
GRADEVINSKO PODRUCIE POLJANA CICKA |
5 824/7 | POLJANA CICKA 1618,00 7.985,22 4,94 23.06.2022. | |ZGRADENI DIO 1,20 OSTALA OBRADIVA TLA
GP -IZGRAPENO
GRADEVINSKO  PODRUCIE POLJANA CICKA |
6 169/1 | POLIANA CICKA 971,00 6.800,00 7,00 13.08.2021. | |ZGRADENI DIO 1,20 OSTALA OBRADIVA TLA
GP -IZGRAPENO
GRADPEVINSKO ~ PODRUCIE OBOROVO i I
7 | 977 OBOROVO 1.424,00 | 16.500,00 11,59 | 28.07.2022. | 1ZGRADENI DIO 1,20 GRADEVINSKO

Isklju¢ivanje pojedinih transakcija iz daljnjeg izracuna:

Isklju€ivanje neuobicajenih okolnosti iz daljnjeg proracuna temeljem ¢l. 4 Pravilnika. Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaju se ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci znacajno odstupaju od kupoprodajnih
cijena idrugih podataka u usporedivim podrucjima.

Iz daljnje analize isklju¢ena su zemljista pod rednim brojevima:3,4,5, 6 (oznaceno u tablici) iz sljedecih razloga:

3,4,5,6 Jedini¢na cijena znatnije odstupa od uprosjecene cijene usporedivih nekretnina
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NEKRETNINE KOJE SE KORISTE U PROCJENI:

Y . KATEGORIA
o KATASTAR POVRSINA cijena CUENA DATUM ZEMUISTA
- KOJA SE SKLAPANJA _
K.C. K.O. A € €/m2 ULl NAMJ. KOEF.ISKORIS. | CJENOVNI BLOK e,
Pravilnika
GP -IZGRADENO
GRADEVINSKO ~ PODRUCIE POLIANA CICKA
1. 115 | POLIANA CICKA 2.817,00 24.000,00 8,52 21.09.2023. | IZGRADENI DIO 1,20 OSTALA OBRADIVA TLA
GP -IZGRADENO
GRADEVINSKO ~ PODRUCIE POLJANA CICKA
2 122 | POLIANA CICKA 1.101,00 10.500,00 9,54 01.06.2023. | IZGRADENI DIO 1,20 OSTALA OBRADIVA TLA
GP -IZGRADENO
GRADEVINSKO ~ PODRUCIE OBOROVO ) I
7 | 977 OBOROVO 1.424,00 | 16.500,00 11,50 | 28.07.2022. | IZGRABENI DIO 1,20 GRADEVINSKO

Tablica 4-1: Ulazni podaci
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4.2.2  Meduvremensko izjednaCenje

Sukladno ¢€l. 6 i ¢l. 7 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) kada opdi
vrijednosni odnosi utemeljeni na cijenama poredbenih nekretnina odstupaju od utvrdenih na dan
vrednovanja , dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina
pomocu indeksnih nizova, a za kupoprodajne cijene koje su ugovorene najvise Cetiri godine u odnosu na
dan vrednovanja.

Na temelju ulaznih podataka opisanih u tablici: Tablica 4-1 provedeno je vremensko uskladenje cijena
koristeci bazne indekse objavljene na Drzavnom zavodu za statistiku prikazane na slici: Slika 6.

Kao ulazni parametri koriStene su sljedeée vrijednosti:

dan vrednovanja: 19.11.2024. dan kakvocde: 19.11.2024.

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE CIJENA
R < ’%T BAZNI BAZNI KORek | MEPUVRE
B KATASTAR Z45c CIIENA CIJENA DATUM | INDEKSNA | INDEKS NA T MENSKI
R "é’ <z SKLAPANJA DAN DAN S 1ZJEDNACE
- o oe UGOVORA | KUPOPROD | VREDNOVAN | o (B/A) NA CIJENA
K.C. K.O. £ € €/m2 AJE (A) JA (B) C1(€/m2)
1| 115 | POLANA CICKA 2.817,00 24.000,00 8,52 21.09.2023. 162,7 180,96 1,11 9,48
2| 122 | POUANA CICKA 1.101,00 10.500,00 9,54 01.06.2023. 165,8 180,96 1,09 10,41
3| 977 OBOROVO 1.424,00 16.500,00 11,59 28.07.2022. 139,7 180,96 1,30 15,01

Tablica 4-2: Meduvremenski izjednacena cijena

4.2.3 Interkvalitatvno izjednadenje

Interkvalitativno izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
katastarskih cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih
katastarskih cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na
katastarsku Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomocu koeficijenata za
preracunavanje. Usporedne nekretnine su istih ili slicnih karakteristika u odnosu na nekretninu koja se
procjenjuje.

INTRKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

- >
KATASTAR < ., w | MEDUVREMENSKI | KATEGORUA | KATEGORUIA | 2 3 MEDUVREMENSK |
[ 3 229 IZEDNACENA ZEMUISTA ZEMUISTA 2 . 5wl [NTERKVALITATIVNO
G < 9% S T© 2|  |ZJEDNACENA CIENA
[~ K.C. K.O. <>D g 2 < CUENA C1(€/m2) (poredbene) | (procjenjivane) | & S < C2(¢/m2
s a o = m2)
x a
1. 115 POLIANA CICKA | 2.817,00 9,48 I I 1,00 9,48
2. 122 POLIANA CICKA | 1.101,00 10,41 I I 1,00 10,41
3. 977 OBOROVO 1.424,00 15,01 I I 1,00 15,01

Tablica 4-3: Interkvalitativno izjednacenje

4.2.4  StatistiCka obrada podataka uz isklju€ivanje neuobicajenih okolnosti

Neuobicajene  okolnosti utvrduju se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od ostalih
kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slucajevima.

U postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinacna odstupanja
kupoprodajnih cijena vecih od +/- 30 % od prosje¢ne kupoprodajne cijene usporedivih nekretnina, nakon
provodenja postupka meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacavanja.
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KATASTAR w 0 5
n o a S o g
< N (o F (o =1
S E MEDUVREMENSKI | w B w3
o zu INTERKVALITATIVNO | £ & Z2
< K& KO z2 IZJEDNACENA a g ® 5%
29 CIJENA C2 (€/m2) 23 b
> g a g Q3
o o (elNo)
a a 13
o
1. 115 POLJANA CICKA 2.817,00 8,52 -24,27% 2,73
122 POLJANA CICKA 1.101,00 9,54 -15,23% 1,71
977 OBOROVO 1.438,00 15,70 39,51% 4,45
aritmeticka sredina: 11,25
standardno odstupanje (1) 3,88 zadovoljava
dvostruko standardno odstupanje (1) 7,77 zadovoljava

Tablica 4-4: Statisticka obrada

Prema prikazanom u gornjim tablici vidljivo je da nema znacajnijih odstupanja u odnosu od pojedinacnih
odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +/- 30 % od prosjecne kupoprodajne cijene usporedivih

nekretnina.
4.2.5 Vrijednost zemljista
prosjecna cijena zemljista 11,25 €
vrijednost prije korekcije 11,25 €
ODBICI
utjecaj buke neznatan 0% 0,00%
utjecaj zagadenja zraka nema 0% 0,00%
UKUPNO ODBICI 0,00
DODATNA OBILJEZJA ZEMUISTA
nema 0,00
UKUPNO DODATNA OBILIEZJA 0,00
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA 11,25 €
JEDINICNA CIJENA ZEMUISTA 11,25 €/m2
Povrsina zemljista Cijena Cijena
(m2) (€/m2) (€)
338 11,25 3.802,78

Tablica 4-5: izracun zemljiste
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4.3 I1ZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE — OBITELJSKA KUCA - ODABRANOM TROSKOVNOM
METODOM

4.3.1 Vrijednost komunalnog i vodnog doprinosa

Osim vrijednosti zemljiSta i vrijednosti gradenja, u cijeni zgrade su sadrzani i troskovi koji se plac¢aju po
izvrsnosti gradevinske dozvole a odnose se na komunalni i vodni doprinos.

Komunalni doprinos za podrucje opcine Orle obracunat je u skladu s Odlukom o komunalnom doprinosu
— od 14.03.2022.) Prema navedenoj odluci predmetna lokacija se svrstava u prvu zonu, a visina
komunalnog doprinosa iznosi (10,00 kn/m?3), 1,33 €/m3.

. Obracunski volumen ini¢ ii Cijena
VRSTA TROSKA Jedini¢na cijena
(m3) (€/m3) (€)
Komunalni doprinos 215,14 1,33 286,14

Tablica 4-6: komunalni doprinos

Vrijednost vodnog doprinosa je odredena u skladu s vazec¢im tarifama Uredbe o visini vodnog doprinosa
(Narodne novine broj: 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15, 42/19). Prema navedenim podacima
predmetna zgrada se nalazi u zoni B i pripada pod tarifni broj 2a obiteljske kuée do 400,00 te za navedene
parametre odgovara vodni doprinos od 1,33€/m3 (2,82 kn/m?.

. Obracunski volumen ini¢ ii Cijena
VRSTA TROSKA Jedini¢na cijena
(m3) (€/m3) (€)
Vodni doprinos 215,14 0,37 79,60

Tablica 4-7: vodni doprinos

4.3.2  TroSkovi izvedbe komunalnih prikljucaka

Vrijednost priklju¢aka procijenjena je na osnovu ocevida, pri kojemu je utvrdeno da su izvedeni prikljucci
komunalne infrastrukture.

Cijena
Prikljucci procijenjena vrijednost ©
€
Prikljucci ukupno: 2.000,00 €
Ukupno: 2.000,00 €

Tablica 4-8: prikljucci

4.3.3  TroSkoviizgradnje objekta

Sadasnja gradevinska vrijednost se izracunava kao razlika izmedu nove gradevinske vrijednosti i umanjena
zbog starosti i trosnosti objekta.

Prema odredbi ¢I.55 Pravilnika, za utvrdivanje troSkova gradnje potrebno je koristiti normalne troskove
gradnje (NTG), a koji predstavljaju troskove koji bi na trzistu nastali za gradenje novih gradevina. Za izracun
NTG koristen je podatak objavljen u biltenu Pokazatelji troskova gradenja — 2022, Hrvatska komora
arhitekata.
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Prema tipu i karakteristikama gradevine usvojena je jedini¢na cijena gradenja za tipski objekt od 697,00
€/m?2.

GBP Cijena NTG
Nekretnina
(m2) (€/m2) (€)
Obiteljska kuéa 63,00 697,00 43.911,00
Ukupno: 43.911,00

Tablica 4-9: Izraéun NTG

Osim navedenih normalnih troskova gradnje prema odredbi ¢l.57 Pravilnika potrebno je uzeti u obzir
uzgredne troskove koji nastaju u pripremi projekta gradnje i tijeku izvodenja radova, kao i druge troskove
koji nisu direktno uklju¢eni u NTG a mogu se pojaviti u realizaciji projekta.

Prema Jednostavnom cjeniku usluga za arhitekte i investitore, Hrvatska komora arhitekata i inZenjera u
graditeljstvu cijena projekata za sve faze projektiranja kreée se u iznosu od 4,5 do 10 % od ukupne
investicije.

Uzgredni trosak

(€)

Uzgredni troskovi

Projektiranje, nadzor, geodetske usluge i sl. 4,50% 1.976,00

1.976,00

Ukupno:

Tablica 4-10:Uzgredni troskovi

Sukladno ¢lanku 17. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, nakon utvrdivanja fer trzisne
vrijednosti, potrebno je odrediti odrzivi gospodarski vijek uporabe objekta. U pravilu za utvrdivanje trzisne
vrijednosti nekretnina potrebno je imati u vidu odrZivi vijek gospodarskog koristenja i predvidivi ostatak
odrzivog vijeka gospodarskog koristenja.

Tehnicki vijek koristenja (vijek trajanja konstrukcije) je duZi od gospodarskog vijeka koristenja. Predvidivi
ostatak odrzivog vijeka koristenja utvrduje na temelju odbitaka zbog starosti odrzivog vijeka koristenja.
Odrzivi vijek koristenja i predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevina procjenjuje se prema vrsti
i obiljezjima gradevine, a osobito uzimajudi u obzir nacin gradnje.

Procjenu predvidivog ostatka odrZivog vijeka koristenja (OOVK) moguce je provesti prema postupku
faktora koristenja (FK) kao stupnja uporabivosti koji navodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje moze
odgovarati zahtjevima za suvremenim uvjetima stanovanja i rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomi¢no
moze ispunjavati svrhu koristenja zgrade.

H A - lokacija/trziste H B - zgrada opcenito ” C - stanje zgrade

. . . . * nema ostecenja
Uporabivost u ¢ optimalna lokacija* vrlo dobra infrastruktura . )
.. . . . . . e puna stabilnost
potpunosti i e velika potraznja za e vrlo dobro oblikovanje .
1 N . L * puna uporabivost
> dugoroéno vrstom objekta  dobra prostorna organizacija . v
[ . . . e daljnje koristenje nije
- dana/osigurana * skoro nema/nema ponude o visoka fleksibilnost .
° smanjeno
B
% - vrlo dobra infrastruktura ¢ mala ostecenja
N . . ¢ dobra lokacija . . .
Uporabivost dovoljna . .. ¢ dobro oblikovanje ® puna stabilnost
o . v ue e redovita potraznja za vrstom . . oy .
£ 2 ||idugorocnije obiekta oblikovanje ¢ jos dobra uporabivost
A dana/osigurana ) e dobra prostorna organizacija e daljnje koriStenje jedva
= ¢ mala ponuda . . .
S ¢ dovoljna fleksibilnost smanjeno
S . . . v A .
o . . " dovoljna infrastruktura * jasna oStecenja
£ Uporabivost e srednja lokacija* j. M . . J . J.
© . . . . . . e prosjecno oblikovanje ¢ smanjena stabilnost
w smanjena, ali * jos postoji potraznja za L oy .
e . e prosjecna prostorna e prosjecna uporabivost
srednjoro¢no vrstom objekta - g N
3 . . organizacija e daljnje koristenje
dana/osigurana ¢ dovoljna ponuda . L. .
¢ umjerena fleksibilnost smanjeno
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e umjerena lokacija*
Uporabivost ) )

4 || ograniceno

dana/osigurana R

* bogata ponuda

* mala potraznja za vrstom

dovoljna infrastruktura
e umjereno oblikovanje
® umjerena prostorna
organizacija

e mala fleksibilnost

® jasna ostecenja

* smanjena stabilnost

* smanjena uporabivost
o daljnje koristenje jasno
smanjeno

Uporabivost
5 || kratkorocno
dana/osigurana

e jedva postoji/ne postoji

¢ velika ponuda

potraznja za vrstom objekta

¢ nezadovoljavajuca lokacija*

nedovoljna infrastruktura
e umjereno oblikovanje

¢ nedovoljna prostorna
organizacija

* bez fleksibilnosti

® znatna ostecenja

* smanjena stabilnost

¢ nedovoljna uporabivost
e daljnje koristenje samo
kratkoro¢no

Tablica 4-11: FK matrica

Za objekt koji je predmet ovog nalaza odabran je faktor koristenja FK = 4.

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE — OBITELISKA KUCA
pc)(\r{r:ézi)r\a cijena €/m2) cijena(;rupno
Komunalni doprinosi i prikljucci 2.365,74 €
Normalni troskovi gradnje
Pokazatelji troskova gradenja bilten — 2022 izdanom od
btelike kue . fodnostav standard. cjene su iratens u 63,00 697,00 | 43911,00€
€/m2 bruto povrsine
Uzgredni troskovi gradnje 1.976,00 €
UKUPNO NTG 45.887,00 €
Smanjenje vrijednosti zbog starosti
Godina procjene (godina) 2024
Godina izgradnje (godina) 1960
Godina rekonstrukcije (godina) 2010
Zamjenska godina izgradnje 2000
Starost zgrade (G) (godina) 24
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije OVK (godina) 100
Odbitak odrZivog vijeka koriStenja (Prilog 10. Pravilnika): 10% 10
Odrzivi vijek koristenja nakon odbitka (OVK) godina 90
Preostali vijek koristenja (OVK-G) 66
Odabrani faktor koristenja FK 4
Relativna starost (G/OVK) (%) 26,67%
Relativni ostatak odrzivog vijeka koristenja OOVK (%) 35%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (godina) 31,5
Zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) (godina) 58,5
Linearni otpis (OVK-OOVK)/OVK (%) 65%
Preostala vrijednost 35% 16.060,45 €
Ostale okolnosti
Umanjenje gradevinske vrijednosti zbog gradevinskih 0.00€
nedostataka i/ili Steta ¢l.61 Pravilnika !
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Druge okolnosti koje utjeCu na vrijednost gradevina ¢l.62

. 0,00 €
Pravilnika
Privremena vrijednost 18.426,19 €
Koeficijent prilagodbe (Kpt)* prema ¢l.25 i ¢l.33 Pravilnika 1,00
Trzisna vrijednost nekretnine 18.426,19 €
P
Transformacija troSkovne vrijednosti nekretnine u trZisnu
vrijednost provodi se preko koeficijenta prilagodbe kpt. Za
vrijednost koeficijenta prilagodbe usvaja vrijednost 1,00.

Tablica 4-12: Izracun trZisne vrijednosti — obiteljska kuca

4.4 1ZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE — GOSPODARSKA ZGRADA - ODABRANOM
TROSKOVNOM METODOM

4.4.1 Vrijednost komunalnog i vodnog doprinosa

VRSTA TROZKA Obracunski volumen Jedini¢na cijena Cijena
(m3) (€/m3) (€)
Komunalni doprinos 69,23 1,33 92,08
Tablica 4-13: komunalni doprinos
VRSTA TROZKA Obracunski volumen Jedini¢na cijena Cijena
(m3) (€/m3) (€)
Vodni doprinos 69,23 0,12 8,31

Tablica 4-14: vodni doprinos

4.4.2  Troskoviizgradnje objekta

Sadasnja gradevinska vrijednost se izracunava kao razlika izmedu nove gradevinske vrijednosti i umanjena
zbog starosti i troSnosti objekta.

Prema odredbi ¢I.55 Pravilnika, za utvrdivanje troskova gradnje potrebno je koristiti normalne troskove
gradnje (NTG), a koji predstavljaju troskove koji bi na trzistu nastali za gradenje novih gradevina. Za izracun
NTG koriSten je podatak objavljen u biltenu Pokazatelji troskova gradenja — 2022, Hrvatska komora
arhitekata.

Prema tipu i karakteristikama gradevine usvojena je jedini¢na cijena gradenja za tipski objekt od 386,00
€/m?2.

GBP Cijena NTG
Nekretnina
(m2) (€/m2) (€)
Gospodarska zgrada 23,00 386,00 8.878,00
Ukupno: 8.878,00

Tablica 4-15: Izracun NTG
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Uzgredni troskovi

Uzgredni trosak

(€)

Projektiranje, nadzor, geodetske usluge i sl.

4,50%

399,51

Ukupno:

399,51

Tablica 4-16:Uzgredni troskovi

Sukladno ¢lanku 17. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, nakon utvrdivanja fer trzisne
vrijednosti, potrebno je odrediti odrzivi gospodarski vijek uporabe objekta. U pravilu za utvrdivanje trzisne
vrijednosti nekretnina potrebno je imati u vidu odrzivi vijek gospodarskog koristenja i predvidivi ostatak
odrzivog vijeka gospodarskog koristenja.
Tehnicki vijek koristenja (vijek trajanja konstrukcije) je duZi od gospodarskog vijeka koristenja. Predvidivi
ostatak odrzivog vijeka koristenja utvrduje na temelju odbitaka zbog starosti odrzivog vijeka koristenja.
Odrzivi vijek koristenja i predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevina procjenjuje se prema vrsti
i obiljezjima gradevine, a osobito uzimajuéi u obzir nacin gradnje.
Procjenu predvidivog ostatka odrZivog vijeka koristenja (OOVK) moguce je provesti prema postupku
faktora koristenja (FK) kao stupnja uporabivosti koji navodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje moze
odgovarati zahtjevima za suvremenim uvjetima stanovanja i rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomi¢no
moze ispunjavati svrhu koristenja zgrade.

H A - lokacija/trziste

H B - zgrada opcenito

” C - stanje zgrade

Uporabivost u
potpunosti i
dugorocno
dana/osigurana

¢ optimalna lokacija*
o velika potraznja za
vrstom objekta
* skoro nema/nema ponude

vrlo dobra infrastruktura

e vrlo dobro oblikovanje

¢ dobra prostorna organizacija
e visoka fleksibilnost

* nema ostecenja

® puna stabilnost

® puna uporabivost

e daljnje koristenje nije
smanjeno

Uporabivost dovoljna
2 ||idugorocnije
dana/osigurana

¢ dobra lokacija*

¢ redovita potraznja za vrstom
objekta

e mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura

¢ dobro oblikovanje
oblikovanje

¢ dobra prostorna organizacija
¢ dovoljna fleksibilnost

* mala osteéenja

® puna stabilnost

¢ jos dobra uporabivost
o daljnje koristenje jedva
smanjeno

Uporabivost
smanjena, ali
srednjorocno
dana/osigurana

e srednja lokacija*

® jos postoji potraznja za
vrstom objekta

¢ dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura
¢ prosjecno oblikovanje
® prosjecna prostorna
organizacija

e umjerena fleksibilnost

* jasna osteéenja

* smanjena stabilnost

® prosjecna uporabivost
o daljnje koristenje
smanjeno

Faktor koristenja zgrade (FK)

Uporabivost
4 |[ograniceno
dana/osigurana

e umjerena lokacija*

* mala potraznja za vrstom
objekta

* bogata ponuda

dovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje
e umjerena prostorna
organizacija

¢ mala fleksibilnost

* jasna ostecenja

¢ smanjena stabilnost

® smanjena uporabivost
e daljnje koristenje jasno
smanjeno

Uporabivost
5 || kratkorocno
dana/osigurana

¢ nezadovoljavajuca lokacija*
* jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom objekta
e velika ponuda

nedovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje

¢ nedovoljna prostorna
organizacija

* bez fleksibilnosti

* znatna osStecenja

* smanjena stabilnost

¢ nedovoljna uporabivost
e daljnje koristenje samo
kratkoro¢no

Za objekt koji je predmet ovog nalaza odabran je faktor koristenja FK = 4.
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE ~GOSPODARSKA ZGRADA

povrsina
(m2)

cijena
€/m2)

cijena ukupno

(€)

Komunalni doprinosi i prikljucci

100,38

Normalni troskovi gradnje

Pokazatelji troskova gradenja bilten — 2022 izdanom od strane
Hrvatske komore arhitekata za tipski objekt — Obiteljske kuce -
jednostavni standard Cijene su izrazene u €/m2 bruto povrsine

23,00

386,00

8.878,00 €

Uzgredni troskovi gradnje

399,51 €

UKUPNO NTG

9.277,51 €

Smanjenje vrijednosti zbog starosti

Godina procjene (godina)

2024

Godina izgradnje (godina)

1960

Starost zgrade (G) (godina)

64

Odrzivi vijek trajanja konstrukcije OVK (godina)

70

Preostali vijek koristenja (OVK-G)

Odabrani faktor koristenja FK

Relativna starost (G/OVK) (%)

91,43%

Relativni ostatak odrzivog vijeka koristenja OOVK (%)

30%

Ostatak odrzivog vijeka koristenja (godina)

21

Zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) (godina)

49

Linearni otpis (OVK-OOVK)/OVK (%)

70%

Preostala vrijednost

30%

2.883,64 €

Ostale okolnosti

Umanjenje gradevinske vrijednosti zbog gradevinskih
nedostataka i/ili Steta ¢l.61 Pravilnika

0,00 €

Druge okolnosti koje utjecu na vrijednost gradevina ¢l.62
Pravilnika

0,00 €

Privremena vrijednost

2.883,64 €

Koeficijent prilagodbe (Kpt)* prema ¢l.25 i ¢.33 Pravilnika

1,00

Trzisna vrijednost nekretnine

2.883,64 €

*

Transformacija troskovne vrijednosti nekretnine u trZiSnu
vrijednost provodi se preko koeficijenta prilagodbe kpt. Radi
nedostatka trZisnih analiza na lokaciji za prilagodbu vrijednosti za
vrijednost koeficijenta prilagodbe usvaja vrijednost 1,00.

Tablica 4-17: Izracun trZisne vrijednosti — gospodarska zgrada
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5 MISLIENJE

Sveukupna procijenjena trzisna vrijednost predmetne nekretnine (vrijednost nekretnina proracunata na
temelju postojeéih zakonskih rjesenja, propisa i akata te primjenom poredbene i troskovne metode)

iznosi:
. erfinits zaokruzeno temeljem
r.br. | predmet procjene jedinicna . I
cijena ukupno cijena ¢1.68 st. 5 Pravilnika
m?2 €/m2 € €
1. zemljiste 338,00 11,25 3.802,78
2. obiteljska kuca 18.426,19
3. gospodarska zgrada 2.883,64
SVEUKUPNO: 25.112,60 25.000,00

Tablica 5-1: Predmet procjene, opis i cijena

Napomena

—  Misljenje iznijeto u ovom elaboratu moZe biti potpuno shvac¢eno samo nakon Citanja elaborata, priloga,
drugih podataka, pretpostavki i ograni¢avajucih uvjeta, te opcih uvjeta poslovanja.

— Oprema i namjestaj nije predmet procjene.

—  Obvezni porezi u prometu nekretnina nisu ukljuceni u procjenu vrijednosti.

— Procijenjene trZisne vrijednosti nekretnina predstavljaju poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza na
promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja nekretnina).
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6 I1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Temeljem ¢élanka 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), izjavljujem da sam procjembeni
elaborat izradila nepristrano i neovisno.

7 PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

Procjena vrijednosti nekretnina izvrSena je u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). U postupku izrade
elaborata djelovala sam kao neovisna stranka. Misljenje o vrijednosti procijenjene nekretnine ne zavisi o
naknadi za izradu elaborata. Sva dokumentacija, radni materijal, racunalni programi i dosjei napravljeni i
koristeni tijekom izrade ovog elaborata bit ée moja imovina i Cuvat ¢e se sukladno odredbama Zakona.
Procjembeni elaborat izraden je iskljuCivo za potrebe Narucitelja radi utvrdivanja trziSne vrijednosti
nekretnina i ne moze se koristiti u druge svrhe.

Moje potpuno izvjeS¢e moZe se dati zainteresiranim tre¢im stranama koje trebaju biti upoznate. Ja kao
sudski vjeStak ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te
svoje izvjesce. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pisanu suglasnost Narucitelja i Izvrsitelja.

Elaborat je sacinjen u tri istovjetna primjerka od kojih dva dobiva narucitelj, a jedan ostaje u arhivi stalnog
sudskog vjestaka.

IZRADILA:

Ivana Brebri¢, dipl.inZ.grad.

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

L3 *I.'f: I,n' )
(a1 mdiuc

b .,
g-‘e Brebrié,
m".i.‘ dipl. ing. grad.
% palinovecka 19P
¢ Zagreb &
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s
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8 PRILOZI

1. Preslika izvatka iz zemljiSne knjige broj zk uloska: 1816, Opcinskog suda u Velikoj Gorici,
ZemljisSnoknjizni odjel Velika Gorica
2. Uvjerenje o vremenu evidentiranja gradevine, Odjel za katastar nekretnina Velika Gorica
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ot NESLUZBENA KOPIJA
b
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Velikoj Gorici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VELIKA GORICA
Stanje na dan: 10.10.2024. 17:57 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opé¢ina: 331511, DRNEK Broj ZK uloska: 1816

Broj zadnjeg dnevnika: Z-1606/2024
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brgjv Povrsina

Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba

_ (kat. jutro| éhv | m2

Cestice)
1. 489/2 KUCA | DVORISTE U SELU 94

UKUPNO: 94
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

2. Vlasnicki dio: 1/1

INTERNATIONAL HONEST COMPANY D.0.0. U STECAJU, OIB: 24452880418, DRNEK 84, DRNEK
10411 ORLE

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 10.10.2024.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 10.10.2024. 18:08:43 Stranica: 1
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VELIKA GORICA

KLASA: 938-08/24-02/232
URBROJ: 541-12-07/7 -24-2
VELIKA GORICA, 19.11.2024

Odjel za katastar nekretnina Velika Gorica, OIB: 84891127540, na temelju ¢l. 168. Zakona o drzavnoj
izmjeri i katastru nekretnina (»Narodne novine, br. 112/18 1 39/22) , €l. 159. Zakona o opéem
upravnom postupku (»Narodne novine, br. 47/09 1 110/21), a na zahtjev INTERNATIONAL HONEST
COMPANY D.0.0. ZA TRGOVINU I USLUGE U STECAJU, OIB: 24452880418, DRNEK 84, 10410
ORLE, HRVATSKA izdaje se:

UVJERENJE

Da je gradevina evidentirana u katastarskom operatu (katastarskom planu) K.o. DRNEK (Mbr.331511)
na k.¢.br. 489/2, 1977. godine.

Identifikacijom je utvrdeno da je gradevina oznacena kao A, locirana na k.¢.br. 489/2, K.o. DRNEK
(Mbr.331511), prikazana na snimci iz zraka izradenoj temeljem snimanja iz zraka obavljenog 1961.
godine.

Sastavni dio ovog uvjerenja su izvod iz katastarskog plana i preslika snimke iz zraka.

Ovo se uvjerenje izdaje u svrhu dokazivanja da je gradevina evidentirana prije 15.02.1968. te se u
druge svrhe ne smije uporabiti.

Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novine«, br. 115/16 1 114/22) te Uredbi o tarifi

upravnih pristojbi (»Narodne novine, br. 156/22), upravna pristojba po Tar. br. 1.1 Tar. br. 4. ne
naplacuje se.

Izradio/la: Sluzbena osoba:
Maja Marsani¢ , geodetski tehnicar Maja Marsani¢ , geodetski tehnicar
Ovlastena geodetska referentica Ovlastena geodetska referentica

Priloga: 2



-l
|
B
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. DRNEK

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K& br.: 489/2
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VELIKA GORICA

VELIKA GORICA, 19.11.2024.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Ovaj izvod iz katastarskog plana je prilog uvjerenju: 938-08/2024-02/232
Mjerilo 1:2880

Izvorno mjerilo 1:2880

\

Sluzbena osoba: Maja Marsani¢ , geodetski tehnicar

Ovlastena geodetska referentica



REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZAGREB
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VELIKA Zadatak:
GORICA LONJSKO_POLJE_II_1961

Godina snimanja: 1961
Niz: R-408
Datum ispisa: 19.11.2024. Broj snimka: 974

KOPIJA SNIMKE 1Z ZRAKA
kopija je sastavni dio uvjerenja broj KLASA 938-08/24-02/232, UR.BROJ 541-12-07-7-24-2

o

A - gradevina za koju se izdaje uvjerenje

Izradio: Ovlastena osoba:
Maja Marsanié Maja Marsanié
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