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NALM I MISLJENJE: PROCJENA TRZSNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
NALAZI SE NA SLIJEDECOJ STRANICI

ZAKLJUCAK S MJESTOM IZRADE, DATUMOM IZRADE, POTPISOM I PECATOM
lzRADlvAGA. urvRDlvAN JE TRZISN E vRtJEDNosl N EKRETN tNA, u vrasr,rr5rvu

OVRSENIKA NALAZI SE NA SLIJEDECOJ STRANICI



ELABORAT VJESTAOKOG NALAZA I MISLJENJA:
81. Ovr-55/2023

ZAKLJUGAK S MJESTOM IZRADE, DATUMOM IZRADE, POTPISOM I PECATOM
IZRADIVACA. UTVRDIVANJE TNZSNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA, U VLASNISTVU
OVRSENIKA:

. NEPLODNO, ZGRADA I EKONOMSKO DVOruSTE, POVRSINE OD 633 CHV,
uPtsANo uzK. uL. BRoJ 2054 K.O. SnXAOl (ZK.UL.BR. 1054 K.O. SnXAOn-
vlDl NAPOMENA VJESTAKA 2) KOD OpCtNSKOc SUDA U GOSptcU
ZEMLJISNOKNJENI ODJEL U GRACACU IZNOSI 669.960.00 EUR ILI
5.047.813.60 KN ffECAJ 1 EUR = 7.53450 KN).

. NAPOMENA VJESTAKA 1: U SUDSKOM ZADATKU JE POGRESNO NAVEDEN
ZK ULOZAK TJ. NAVEDEN JE ZK.UL.BR. 2054 KOJI NE ODGOVARA
NJEGOVOM SADRZAJU (VtDt pRtLOG 2 OVOG ELABORATA NALMA I

MTSLJENJA). OVDJE SE RADI O ZK.UL.BR. 1054 (VrDt pRtLOG 3 OVOG
ELABORATA NALMA I M6LJENJA).

. NAPOMENA VJESTAKA 2: PREMA SUDSKOM ZADATKU RADI SE O
ZEMLJISTU VELIGINE 633,00 CTIV X 3,5966 = 2.276,65 M2 STO NE ODGOVARA
zK uLosKU PRILOG 3 OVOG ELABORATA NALAZA I M|SLJENJA) U KOJEM
JE NAVEDENO DA JE VELICINA KOMPLETNOG ZEMLJISTA 2.1()(),O() M2,

NAPOMENA VJESTAKA 3: pRETRAGA KATASTRA (pRlLOG 4 I pRtLOG 5

ovoc ELABORATA NALMA I MISLJENJA) JE POKAZALA DA JE
KATASTARSKI ULOZAK POTPUNO JEDNAK ZK ULOSKU PO POVRSINI
ZEMLJISTA I TLOCRTNOJ POVRSINI OBJEKTA,

NAPOMENA VJESTAKA 4: PREMA ZK ULOSKU JE NAVEDENO DA JE
TLOCRTNA POVRSINA ZGRADE 2.1()(),(}() M2. MEDUTIM NAVEDENO JE
PROVJERENO IZMJEROM NA TERENU I IZ KATASTRA I UTVRDENO JE DA JE
TLOCRTNA VELICINA OBJEKTA TVORNICE 864,50 M2. PREDMETNA
DIMENZIJA ODGOVARA SITUACIJI NA TERENU JER JE VJESTAK PROVEO
KONTROLNU IZMJERU OBJEKTA. ISTO TAKO JE U KATASTARSKOM PLANU
(PRTLOG 7 OVOG ELABORATA NALAZA r MISLJENJA) PROVJERENA
DTMENZ|JA ZEMLJISTA I UTVRDENO JE DA SE (ZBOG NEPRAVILNOSTT
ZEMLJTSTA) MozE UZETT U OBZTR KATASTARSKA TZMJERA KOJA TZNOSI

2.100,00 M2,

NAPOMENA VJESTAKA 5: SLIJEDOM ruAVEOEUOO CE SE U OVOM
ELABORATU NALAZA I MISLJENJA NA OKOLNOST TNZISruE.VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE UZETI U OBZIR TLOCRTNA VELICINA OBJEKTA OD 864.50 M2, A
VELICINA ZEMLJISTA OD 2.1O().()() M2,

lzradio: mr. Zlatko OmerhodZi6, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vje5tak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zagreb Tina Ujevi6a 5 mob. 091/201-1283
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. NAPOMENA VJESTAKA 6: USPOSTAVLJEN JE TELEFONSKI KONTAKT SA
OVRSENIKOM . PUNOMOCNIK STECAJNE UPRAVITELJIcE oDVJ. DoMAGoJ
JAVOROVTC (U SVEZT PREGLEDA NEKRETNTNE I DOSTAVE DODATNE
TEHNICKE DOKUMENTACIJE). MEDUTTM tSTt JE DANA 24. 11.2023. cODtNE
ISKAZAO,,DA NEMAJU NIKAKVU DOKUMENTACIJU NITI DRUGA SMNANJA U

IME STECAJNE UPRAVITELJICE OVRSENIKA", ISTO TAKO, JE PROSLIJEDIO
ZAHTJEV PREMA ZAPOSLENIKU OVRHOVODITELJA (LONGAR), MEDUTIM NITI
OD NJEGA SE NISt., MOGLE DOBITI NIKAKVE TEHNICKE INFORMACIJE

NAPOMENA VJESTAKA 7: DANA 28. 11. 2023. GODINE OVRSENIK
PUNOMOGNIK STECAJNE UPRAVITELJICE ODVJ. DOMAGOJ JAVOROVIC JE
OBAVIJESTIO DA NITI OVRHOVODITELJ NITI OVRSENIK NEMAJU NIKAKVU
TEHNICKU DOKUMENTACIJU NITI KONTAKT OSOBU KOJA BI VJESTAKA
PUSTILA U PROSTOR KOJI JE PREDMET OVRHE. ODVJ. DOMAGOJ
JAVOROVIC JE VJESTAKA OBAVIJESTIO ,,DA ISTI NEMAJU NIKAKVU
DOKUMENTACIJU I DA JE PROCJENU TOG OBJEKTA 2010. GODINE RADIO
VJESTAK ING. ZRINOSLAV CERANAC ! DA JE POTREBNO NJEMU SE
OBRATITI". S TIM U SVEZI KONTAKTIRAN JE VJESTAK ING. ZRINOSLAV
CERANAC MEDUTIM DANA 07. 12.2023. GODINE IMENOVANI VJESTAK JE
JAVIO ,,DA NEMA USE TU PROCJENU, KOJA JE BILA NARUCENA OD CREDO
BANKE IZ 2010. GODINE, JER JE IMAO VIRUS U KOMPJUTERU I VISE TIH
PODATAKA NEMA".

NAPOMENA VJESTAKA 8: BEZ OBZIRA NA TOGKU V. SUDSKOG RJESENJA I

SVE OSTALE ZAMOLBE PREMA STRANKAMA PROVEDEN JE SAMOSTALNI
VJESTAEKI OCEVID, SA PREGLEDOM NEKRETNINE I FOTOGRAFIRANJEM

U 1O.OO SATI. TAKVO VJESTACTO POSTUPANJE
259) r PRAVILNTKOM O STALNTM

suDSKIM VJESTACTMA (NN 38t14, 123t15, 29t16 a61/19).

. NAPOMENA VJESTAKA 9: NA GORE NAVEDENOM VJESTACXONA OGEVIDU
ZATECEN JE DEVASTIRANI OBJEKT KOJI JE NEKADA IMAO FUNKCIJU
TVORNICE NA KOJEM JE UOCENO PROPADANJE ZIDOVA I KROVA SA
VELIKIM UTJECAJEM ATMOSFERILIJA JER SU PROZORI RAZBIJENI I

UNUTRASNJOST JE IZLOZENA VJETRU I KISI. PREMA TEHNICKOM
RMGOVORU SA NEPOSREDNIM SUSJEDIMA USTANOVLJENO JE DA U

OBJEKTU NITKO NE BORAVI NITI PROIZVOD! OD RATNIH GODINA. TO ZNACI
DA JE OBJEKT BEZ PROIZVODNJE I OSTALIH POSLOVNIH UVJETA CCA 30.
TAK GODINA. ISTO TAKO JE USTANOVLJENO DA OBJEKT NEMA OSNOVNE
KOMUNALNE PRIKLJUCTE NITI UNUTRANJE INFRASTRUKTURNE RMVODE
PA SE VRIJEDNOST ISTIH NECE UZETI U OBZIR. BEZ OBZIRA NA
DEVASTACIJU OBJEKTA, MISLJENJE JE VJESTAKA, DA SE POTENCIJAL
OBJEKTA MOZE ISKORISTITT U SMISLU ZADRZAVANJA POSTOJEGEG

lzradio: mr. Zlatko OmerhodZi6, dipl.ing.grad. \
Stalni sudski vje5tak za graditeljstuo i procjene nekretnina

Zagreb Tina Ujeviia 5 mob. 091/201-1283

JE U SKLADU SA ZPP.om
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OBJEKTA (BEz RUSENJA) uz pRTMJERENE METoDE sANAcrJE. svE JE To
JER JE OBJEKT DOBRO GRADEN (OSNOVNA KONSTRUKCIJA JE AB
KONSTRUKCIJA) I S OBZIROM NA STAROST OBJEKTA (UKUPNA STAROST 48
GODINA S OBZIROM DA GRADEVTNSKA DOZVOLA DATTRA tZ1s75.cODtNE).

lskazana procijenjena vrijednost provela se zaokruZivanjem prema dlanku 68. stavku
5. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/14) Ovaj elaboralnalazai
mi5ljenja vje5taka izraden je u PDF formatu potpisan je elektronskim certificiranim potpisom i

poslan NadleZnom sudu po sistemu eKomunikacije. Predmetni elaborat o procjeni trZisne
vrijednosti nekretnine izradenje nepristrano i neovisno, sukladno clanku g. stavku 2. Zakona
o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 7Sl15). Predmetni procjembeni elaborat izraiava
struino miSljenje procjenitelja.

u Zagrebu, 28. prosinca 2023. god. mr. Zlatko OmerhodZi6, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vje5tak za

graditeljstvo i procjene nekretnina

ZLATK Disitally
signed by

o zLArKo
OMERHODZI
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f 16:20:41r\- +01'00'

lzradio: mr. Zlatko OmerhodZi6, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeitak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zagreb Tina Ujevida 5 mob. 09'1/201-'1283
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1. OPCIPODACIO PROCJENJIVANOJ NEKRETNINI, SVRSI I PROCJENITELJU

2. IMENOVANJE
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lzradio: mr. Zlatko Omerhod2i6, dipl.ing.grad,
Stalni sudski vje5tak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zagreb Tina Ujevi6a 5 mob. 091/201-1283

0p6i podaci o
procieniivanoi nekretnini :

Sve prema detaljnom opisu na str. 2 ovog elaborata nalaza i

miSljenja.

Svrha: TrZiSna procjena nekretnine u svrhu provodenja ovrSnog
postupka.

Procjenitelj: mr. Zlatko OmerhodZic dipl. ing. grad.

Stalni sudski vje5tak za graditeljstuo i procjene nekretnina
Ovl. br. 4 Su-1ls}t1zZupaniiski sud u Zaqrebu
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3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUcNE I ZNANSTVENE
LITERATURE

Prilikom izrade ovog Nalaza i miSljenja kori5teni su slijede6i propisi, strudna i

znansfuena literatura:

. Sudski spis poslovni broj Bl . Ovr-55t2023,

' Hrvatska norma za obradun povr5ina i obujma gradevina HRN lS0 9836:2011,. Zakon o procjenivrijednosti nekretnina (NN 78/15),. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 10S/15),. Pravilnik o informacijskom sustavu trZista nekretnina (NN 114l15),. Zakon o gradnji (NN 153/13,20117,39/19, 125119),. Zakon o prostornom uredenju (NN 1S3/13),. Zakon o normizaciji(NN 80/13),. Zakon o energetskoj udinkovitosti (NN 127114),

' Pravilnik o energetskim pregledima gratfevina i energetskom certificiranju (NN 88t17),

' Tehnidki propis o racionalnoj uporabi energije i toplinskoj za5titi u zgradama (NN
12gl 15, 7 0l 19, 7 31 18, g6/1 B),

' Odluka o komunalnom doprinosu (SluZbeniglasnik Op6ine Gradac O1t2O19),

' Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76111,19112,151t13,83/15, 42t19),

' Odluka o dono5enju lzmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Opcine Gradac
(SluZbeni glasnik Op6ine Gradac 0312022),. Burza nekretnina www.burza-nekretnina.com,. Tehnidki standardi: BaugeseEbuch 2011 (BauGB);
lmmobilienwertermittlungsverordnung - 2010 (lmmoWertV); European Valuation
Standards -2012 (EVS); lnternationalValuation Standards Council -2010 (IVSC).

4, ZADATAK S DANOM VREDNOVANJA, DANOM KAKVOCE, OPISOM
PROCJENJMANE NEKRETNINE, POTANKoM PRosToRNoM IDENTIFIKAcIJoM
PREMA POLOZAJU U SINEM OKRUZENJU NA TEMELJU KATASTARSKoG PLANA ILI
DRUGOG KARTOGRAFSKOG PRIKAZA, ADRESE IDRUGIH PROSTORNIH PODATAKA
TE OSNOVICI ZA VREDNOVANJE

lzradio: mr. Zlatko OmerhodZii, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vje5tak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zagreb Tina Ujevida 5 mob. 091/201-1283

Zadatak'. Procjena trZi5ne vrijednosti nekretnine u svrhu ovrinog
postupka.

Dan vrednovanja: Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi
procjena vrijednosti nekretnine. Prema navedenoj definiciji za
dan vrednovanja je odabran: 07.11.2023. sodine.

Dan kakvo6e: Dan kakvoce predstavlja datum na koji se odnosi stanje
(kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu
vryednosti nekretnine. Prema navedenoj definiciji za dan
kakvoce je odabran: 07. 12.2023. godine. Dan kakvoce
odgovara danu vrednovanja zato Sto ne postoje pravni ili
drugi razlozi koji bi uvjetovali da' za stanie nekretnine bude
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5. REZULTAT OCEVIDA S PRILOZENIM KARAKTERISTICNIM FOTOGRAFIJAMA,
STVARNIM STANJEM PROCJENJIVANE NEKRETNINE, OBILJEZJIMA oKoLNIH
NEKRETNINA I DRUGIM ODLUCNIM CINJENICAMA

6. UTVRDIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE POMOCU TAKSATIVNOG
NABRAJANJA OBILJEZU ruTTNETNINE KOJA UTJECU NA VRTJEDNOST

Kakvoca procjenjivane nekretnine napravljena je pomocu taksativnog nabrajanja
obiljeZja nekretnine koja utjedu na vrijednost, prema slijedecem:

lzradio: mr. Zlatko OmerhodZi6, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vje5tak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zagreb Tina Ujevlda 5 mob. 091/20'1-1283

mjerodavan neki drugi trenutak. Na taj nadin se iskljuduju
rizidne (Spekulativne) procjene.

Opis procjenjivane
nekretnine:

lz ISPU sustava je ustanovljeno da predmetni objekt ima
gradevinsku dozvolu iz 1975. godine i da je gradenje
zapocelo 1975. godine (starost obiekata 48 qodina).

Prostorna identifikacija
prema poloZaju u Sirem

okruZenju na temelju
katastarskog plana ili drugog
kartografskog prikaza,

adrese i drugih prostornih
podataka te osnovici za
vrednovanie:

Nekretnina se nalazi na dest. zem. 5340 k.o. Stikada na
adresi Gospidka u Graiacu na kucnom broju 21. Prostorna
identifikacija, prema poloZaju u Sirem okruZenju, provedena je
na temelju katastarskog plana, adrese i drugih prostornih
podataka te osnovici za vrednovanje, a sve prema tablici iz
Priloga 1.

Rezultat ocevida: Rezultat odevida opisan je u toiki 4. ovog Elaborata (opis
procjenjivane nekretnine).

PriloZene karakteristidne
fotografiie:

Karakteristidne fotografrle sa odevida priloiene su u prilogu u
drugom dijelu Elaborata.

Stvarno stanje procjenjivane
nekretnine:

Stvarno stanje procjenjivane nekretnine je vrlo lo5e s
obzirom da je investicijsko i tekuce odrZavanje vrdeno
neredovito,

ObiljeZja okolnih nekretnina: ObiljeZja okolnih nekretnina su slidna kao obiljeija
predmetne nekretnine. To je zato Sto se nekretnina nalazi u
podrudju slobodno stoje6ih gradevina koje su za stambene i

poslovne potrebe.

Druge odlucne cinjenice: a) Druge odludne dinjenice ocijenjene su dobrim radi
slijede6ih karakteristika:
-Nekretnina je u blizini pruge,
-Nekretnina se nalazi u blizini glavne prometnice koja
povezuje Gospi6 i Gradac.

b) Druge odludne dinjenice ocijenjene su lo5im radi
slijededih karakteristika:
-Navedeno u NAPOMENA VJESTAKA u uvodnom diielu.
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Obilieiia nekretnine koia utiedu na vriiednost nekretnine (obilieiia nekretnine)
ObiljeZja koja utjedu na vrijednost nekretnine (obiljeZja nekretnine) jesu pravna i

sfuarna svojsfua nekretnine kao kategorija zemlji5ta, namjena povr5ina, nadin kori5tenja i

uredenje povr5ina, prava i tereti koji utjedu na vrijednost, doprinosi i prlkljudci, akti o gradnji,
poloZajna 

"obiljeZja, vrijeme dekanja, predvidivi ostatak odrZivog vijeka kori5tenja i daljnja
obiljeZja nekretnine.

lzradio: mr. Zlatko 0merhodii6, dipl.ing.grad. \
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zagreb Tina Ujevi6a 5 mob. 091/201-1283

Kategorija zemljiSta: Kategorija zemlji5ta uturduju se prema uredenosti
katastarske destice za gradnju na temelju prostornih planova i

na temelju tehnidkih, stvarnih i gospodarskih obiljeZja,
uzimajuci u obzir uvjete za5tite okoli5a i ostale utjecajne
dimbenike, Prema tome, a sukladno Zakonu o prostornom
uredenju (NN 153/13) i prema prostornim planovima,
zemlji5te je I kategorije prema spremnosti za gradnju, a sve
prema tablici iz Priloga 5.

Namjena povr5ina: Prema Prostornom planu uredenja, namjena povr5ina za
predmetnu lokaciju pdpada urbanoj namjeni izgradeni dio
gradevinskog podrudja (Zuto obojano).

Nadin kori5tenja i uredenje
povr5ina:

Prema Prostornom planu uredenja, nadin kori5tenja i

uredenje povr5ina predmetne lokacije pripada urbanim
pravilima oznake izgradeni dio gradevinskog podruija
(Zuto oboiano).

Prava i tereti koji utjedu na
vrijednost:

To su ona prava i tereti koji utjedu na vrijednost nekretnine, a
to su pravo gradenja, sluZnosti, prava koriStenja, ogranicenja
gradnje kao i obveze koje proizvode ugovori o zakupu i

najmu. Nitijedan od pravnih tereta, gore nabrojanog znacaja,
nisu vje5tadki uodeni na predmetnoj nekretnini. lsto tako
utvrdena je hipoteka na nekretnini (u tijeku je ovr5ni
postupak) koja utjece na financiranje, ali ne utjece na trZisnu
vrijednost nekretnine (dl. 12. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina NN 105/15).

Doprinosi i prikljudci: Doprinosi se odnose na komunalni i vodni doprinos te na
administrativne tro5kove potrebne za ishodenje gradevinske
dozvole. Prema uvidu u vaZedi Prostorni plan uredenja
izgradena obiteljska kuca se nalazi u gradevinskoj zoni
(izgradeno gradevinsko zemljiSte). lz ISPU sustava je
ustanovljeno da predmetni objekt ima gradevinsku dozvolu
iz 1975. godine i da je gradenje zapocelo 1975. godine
(starost objekata 48 godina). Sto se tice prililjucaka gradevina
nije prikljudena gradske komunalne sustave.

Akti o gradnji: Pod aktima o gradnji podrazumjevaju se gradevinska dozvola
i uporabna dozvola definirane Zakonom o gradnji (NN

153/13). Sve ostalo vidi u doprinosima i prikliuccima.
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Dalinia obilieiia nekretnine - izqradena qradevna destica
Daljnja obiljeZja nekretnine obuhva6aju stvarno kori5tenje, prihode, povr5inu

katastarske destice, oblik katastarske destice i svojstva tla (bonitet, pogodnosti za gradnju,
oneci5cenje i sl.), a na izgradenoj gradevnoj cestici to su stanje gradevine, njezina namjena,
godina gradenja, nacin gradnje, oblikovanje, velicina, opremljenost, energetska svojstva i

energetski razred te prinos od njezina kori5tenja.

lzradio: mr. Zlatko Omerhod2i6, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vje5tak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zagreb Tina Ujevida 5 mob. 091/201-1283

PoloZajna obilje2ja: PoloZajna obiljeZja su obiljeZja nekretnine koja se odnose na
prometnu povezanost, poloZaj stambenih i poslovnih
sadrZaja, kao i utjecaj okoli5a,
a) Prometna povezanost nekretnine ocijenjena je dobrom
radi slijede6ih karakteristika:
-pristup do nekretnine,
-udaljenost do sredstava javnog gradskog prijevoza.

b) PoloZaj nekretnine ocijenjen je dobrim radi slijedecih
karakteristika:
-svrha.

Vrijeme cekanja: Vrijeme dekanja je vrijeme od dana vrednovanja i/ili dana
kakvo6e do stupanja na snagu prostornog plana ili do
pravomodnosti odgovarajuceg akta za gradenje kojim se
ispunjavaju druge pretpostavke za podetak sfuarnoga
kori5tenja gradevne destice. Prema vje5tackom utvrdenju
ustanovljeno da za zemlji5te na kojem se nalazi gradevina
do5lo do stupanja na snagu Prostornog plana uredenja i

pravomo6nosti odgovarajuceg akta za gradenje te iz toga
proizlazi vrijeme iekania = 0 qodina.

Predvidivi ostatak odrZivog
vijeka kori5tenja (OOVK):

Predvidivi ostatak odrZivog vijeka kori5tenja (OOVK)jest broj
godina u kojima je gradevinu moguce jo5 gospodarski koristiti
dopu5tenim nacinom kori5tenja, a moZe se produZiti
odrZavanjem, rekonstrukcijom i osuvremenjivanjem, odnosno
bitnim pobolj5anjem uvjeta uporabe, osobito glede povecanja
energetske ucinkovitosti, ili se moZe i skratiti izostankom
navedenih mjera ili neprikladnim aktivnostima. Prema
izracunu dobiven je OOVK = 18 god., a sve prema Prilogu 3
u drugom diielu Elaborata.

Stanje gradevine: Stanje gradevine je vrlo lo5e zato Sto je investicijsko i teku6e
odrZavanje vrSeno neredovito.

Namjena gradevine: Poslovno industrijski objekt namijenjdn za stalno
poslovanje.

Godina gradenja gradevine: lz ISPU sustava je ustanovljeno da predmetni objekt ima
gradevinsku dozvolu iz 1975. godine i da je gradenje
zapocelo 1975. godine (starost obiekata 48 qodina).
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Nacin gradnje gradevine: Klasidan tehnoloSki naiin gradnje uz uporabu
standardiziranih gradevinskih materijala, proizvoda i opreme
za vrijeme gradnje.

Oblikovanje gradevine: Oblikovanje gradevine - stambene zgrade je tako da se
skladno uklopa u okolni prostor, kako po gabaritima tako i po

detaljima i materijalima. Kod izvedbe gradevine oblikovni
elementi su medusobno uskladeni uz istovremeno postignutu
specificnost. Gradevina je, isto tako, oblikovana na nadin da
oblikovanjem, materijalima i odnosom prema okruZenju jasno
ukazuje na sadrZaje i namjenu same gradevine.

Velicina gradevine: Nettg korisna povr5ina gradevine iznosi 1.521,52 m2 NKP-a.
Opremljenost gradevine: Pod opremom se podrazumjevaju pojedinadni uredaji,

strojevi, procesne instalacije i drugi proizvodi od kojih se
sastoji postrojenje ili su samostalno ugradeni u gradevinu radi
tehnolo5kog ili drugog procesa kojemu je namijenjena
gradevina. Gradevina nUe opremljena sanitarnom i

kuhinjskom opremom (devastirano).

Energetska svojstva
gradevine:

Pod energetskim svojstvom gradevine podrazumjeva se
izradunata ili izmjerena kolidina energije potrebna za
zadovoljavanje potreba za energijom prilikom karakteristicne
uporabe zgrade, a koja medu ostalim ukljucuje energiju koja
se koristi za grijanje, hladenje, ventilaciju, pripremu tople
vode i osvjetljenje. Na temelju navedenog nije vje5tadki
uodeno da je za gradevinu izradunata ili izmjerena
kolicina energije potrebna za zadovollavanje poheba za
energijom prilikom karakteristicne uporabe zgrade
(energetska analiza sa analizom energetskih svojstava
gradevine se provodi u sklopu ishodenja energetskog
certifikata Sto nije predmet ove prociene).

Energ etski razred g radevine: Energetski razred gradevine jest indikator energetskih
svojstava gradevine koji se za stambene gradevine izraiava
preko godi5nje potrebne toplinske energije za grijanje za
referentne klimatske podatke svedene na jedinicu plo5tine
korisne povr5ine gradevine Ak, a za nestambene gradevine
preko relativne vrijednosti godiSnje potrebne energije za
grijanje. Za gradevinu nije ishoden energetski certifikat prema
Pravilniku o energetskim prbgledima gradevina i energetskom
certificiranju zgrada (NN 48114, 150114). Na temelju
navedenog nije vje5tadki uodeno da je definiran niti
utvrden energetski razred gradevine (energetska analiza
sa analizom energetskog razreda gradevine se provodi u
sklopu ishodenja energetskog certifikata Sto nije predmet ove
procjene).

lzradio: mr. Zlatko 0merhod2i6, dipl.ing.grad. \
Stalni sudski vje5tak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zagreb Tina Ujevi6a 5 mob. 091/201-i283
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Prilog 1: Kategorije zemljiSta prema dl. 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina NN 105/15

lzradio: mr. Zlatko 0merhod2i6, dipl.ing.grad. \
Stalni sudski vje5tak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zagreb Tina Ujevida 5 mob. 091/201-1283
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Prinos
gradevine:

koriStenja Prinos od kori5tenja gradevine je ukupni godi5nji prihod od
svih na trZi5tu ostvarivih buducih prihoda od koriStenja
nekretnine, ostvarenih uz primjereno gospodarenje i

dopu5teni nadin kori5tenja, osobito od najamnine i zakupnine
ukljucuju6i i naknade. Predmetna nekretnina se koristi za
stambene potrebe i ne ostvaruje prihod od kori5tenja
(najamnine, zakupnine i naknade) te na taj nadin nlje
ostvaren prinos od koriSten

Kategorija zemljiSta Znadenje
I kategorija Prva kategorija zemlji5ta koja obuhva6a katastarske destice

na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanle gradevinske
dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja
gradnje.

ll kategorija Druga kategorija zemlji5ta koja obuhvaca katastarske destice
na gradevinskom zemlji5tu za koje su doneseni svi propisani
prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne
moZe ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu
kojim se ureduiu pitania qradnie.

lll kategorija Tre6a kategorija zemlji5ta obuhva6a katastarske destice na
gradevinskom zemljiStu za koje nisu doneseni svi propisani
prostorni planovi.

lV kategorija Cefurta kategorija zemlji5ta obuhva6a ostalo zemlji5te izvan
gradevinskog podrudja. U deturloj kategoriji zemlji5ta razlikuju
SE:

1. poljoprivredne i Sumske povr5ine koje 6e se na temelju
objektivnih znadalki u dogledno vrijeme iskljudivo koristiti za
poljoprivredno i Sumsko gospodarenje. Tu se ubrajaju i

zemlji5ta za kcila postoje ogranidenja u postupku njihove
obrade i koriStenja (primjerice zemlji5ta u vodoza5titnim
podrudjima), Sume s ogranidenim nadinom kori5tenja
(primjerice za5titne Sume i Sume u parkovima prirode i

nacionalnim parkovima), neplodne i neobradene povr5ine.
2. pogodna poljoprivredna zemlji5ta obuhva6aju
poljoprivredne i Sumske povr5ine ciji narocito povoljan poloZaj
'moie utjecati na vi5u razinu trZisne vrijednosti zemlji5ta u

odnosu na poljoprivredna zemlji5ta koja 
'su 

udaljenija od
naselja. Znatalke koje upucuju na pogodna poljoprivredna
zemlji5ta su:

a) blizina podrudja koja su ve6 urbanistidki uredena,
b) podrudja zakqase ocekuje dal;nii urbanisticki razvoi,
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Prilog 2: Uturdenje ostatka odriivog vijeka koriStena gradevine (OOVI() prema Prilogu
10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/1s

Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja gradevine (OOVK) jest broj godina u
kojima je gradevinu mogu6e jo5 gospodarski koristiti dopu5tenim nacinom kori5tenja, a mole
se produZiti odrZavanjem, rekonstrukcijom i osuvremenjivanjem, odnosno bitnim
pobolj5anjem uvjeta uporabe, osobito glede povedanja energetske udinkovitosti ili se moZe i

skratiti izostankom navedenih mjera ili neprikladnim aktivnostima.
OdrZivi vijek kori5tenja (OVK) gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom

gospodarski vijek kori5tenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da
6e biti mogude gospodarski opravdano kori5tenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz
primjereno i redovito odrZavanje.

Analiza FK matrice - faktor kori5tenia
Procjenu predvidivog ostatka odrZivog vijeka kori5tenja (OOVK) mogude je provesti

prema postupku faktora kori5tenja (FK) kao stupnja uporabivosti koji navodi u kojoj mjeri
zgrada odgovara idalje moZe odgovarati zahtjevimaza suvremenim uvjetima stanovanja i

rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomidno moZe ispunjavati svrhu koriStenja zgrade.

Tablica: Analiza FK matrice

lzradio: mr. ZIatko OmerhodZic, dipl.ing.grad.
Stalni sudskl vjeitak za graditeljstuo i procjene nekretnina
Zagreb Tina Ujevi6a 5 mob. 09'l/201-1283

c) narodite privladne snage okolnih podrudja ili lijepog
krajobraznog okoli5a s dobrom prometnom povezanosti s
urbanim aglomeracijama,
d) kupci katastarskih destica nisu poljoprivrednici,
e) nadin kori5tenja nije vezan za poljodjelstuo.

3. povr5ine na predjelima manje prirodne i krajobrazne
vrijednosti na kojima se namjerava graditi kamp, igrali5te za
golf ili drugo sportsko-rekreacijsko igrali5te na otvorenom
prema uvjetima propisanim posebnim zakonom kojim se

:Ana - faktor
Rb Opis A

!okaciia/triiSte
B

zqrada oocenito
c

stanie zqrade

1
Uporabivost u potpunosti i

du gorodno dana/osigurana

-izvrsna lokacija f)
-velika potraZnja za
vrstom zgrade
-skoro nema/nema
ponude

-vrlo dobra int
rastruktura
-vrlo dobro
oblikovanje
-dobra prostorna

organizacija
-visoka fleksibilnost

-nema olte6enja
-puna stabilnost
-puna uporabivost
-daljnje kori5tenje nije

smanjeno

2
Uporabivost dovoljna i dugorodnije
dana/osigurana

-vrlo dobra lokacija (.)
-redovita potrailrya za
vrstom zgrade
-mala ponuda

infrastruktura
-vrlo dobro
oblikovanje
-dobra prostorna

organizacija
-dovolina fl eksibilnost

-mala oSte6enja
.puna stabilnost
-joi dobra
uporabivost
-daljnje kori5tenje
jedva smanjeno

Uporabivost smaniena, ali -dobra lokaciia f) dovolina -iasna o5te6enia

12
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(-) lokacija - oznadava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipicnrh za zgrddu

Odabrano: A (3), B (5), C (3) pa je prema toj analizi odabrano FK = 5,0

lzradun
Prema dl. 17. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/1s
Godina procjene:

Godina izgradnje:

Starost G:

OVK:

Relativna starost Rs:

Faktor koriStenja FK:

OOVK:

2023. godina (mjerodavan je dan vrednovanja)
1975. godina

2023. god. - 1975. god. = 48 godina (na dan vrednovanja)
Odabrano 90 godina (Pravilnik, Prilog g)

Rs = G/OVK = 48/90 = 0,53 (53%)

5,0 (Pravilnik, Prilog 10)

Prema Rs = 53% i FK = 5,0 odabran o 200/o ili 0,20 x 90 god. =
18,0 god. (Pravilnik, Prilog 10)

Zamjenska starost Gz: OVK - OOVK = 90 god. - 1B god. = 72 godine
Linearno umanjenje: GzlOVK =72190 = 0,80% odabrano 80%

Prilog 3: Veliiina gradevine - tlocrtna povrSina Tp - GBP (gradevinska brutto
povrSina) - NKP (netto korisna povrSina) - V volumen gradevine

Za potrebe procjene vrijednosti gradevina, povr5ine prostora u gradevinama se
definiraju iproradunavaju prema postupcima iz Hrvatske'norme za povr5inu iobujam
gradevina HRN ISO 9836:2011 iPriloga 1 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina NN 105/15 u skladu sa cl. 5 prema sljede6em:

Velidina gradevine - tlocrtna brutto povr5ina Tp: 864,50 m2
Velicina gradevine - GBP: 864,50 m2 brutto povr5ine x 0,80 x 2 etale + 864,50 m2 brutto
povr5ine x 0,20 x 3 etaZe = 1.383,20 m2 + 518,70 m2 = L901,g0 m2 GBF-a

lzradio: mr. Zlatko 0merhodZi6, dipl.ing.grad. \
Stalni sudski vjeitak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zagreb Tina Ujevida 5 mob. 091/201-1283
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2 srednjorodno dana/osigurana -jo5 postoji potra2nja

za vrstom zgrade
-dovoljna ponuda

infrastruktura
-prosjedno

oblikovanje
-prosjedna prostorna

organizactla
-umjerena

fleksibilnost

-smanjena stabilnost
-prosjedna

uporabivost
-daljnje koriStenje

smanjeno

4
Uporabivost ogranideno
dana/osigurana

-umjerena lokacija (-)
-mala potra2nja za
vrstom zgrade
-bogata ponuda

-dovoljna

infrastruktura
-umjereno

oblikovanje
-umjerena prostorna

organizacija
-mala fleksibilnost

-jasna o5te6enja
-smanjena stabilnost
-smanjena

uporabivost
-daljnje kori5tenje
jasno smanjeno

5
Uporabivost
kratkorodno dana/osigurana

-lo5a lokacija f)-jedva postoji/ne
postoji potraZnja za
vrstom zgrade
-velika ponuda

-nedovoljna

infrastruktura
-umjereno

oblikovanje
-nedovoljna prostorna

organizacrja
-bez fleksibilnosti

-znatna oSte6enja
-smanjena stabilnost
-nedovoljna

uporabivost
-daljnje koriStenje

samo kratkorodno
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velidina gradevine - NKP: 1.901,90 m2 GBP-a x 0,80 (odnos brutto/netto) = 1.i21,s2 m2
NKP-a
Napomena: prema uvidu na terenu utvrdeno je da se kompletna zgrada sastoji od
induskijskog dijela i uredskog dijela. Prema procjeni vjeStaka 700/o do 80% povr5ine otpada
na industrijski dio i ima2 etale (zbog visine prostora) dok se uredski dio prostire na 3 etaZe.

Velidina gradevine - volumen V: 864,50 m2 (tlocrtna brutto povr5ina) x 9,00 m1 (visina) =
7.780,50 m3

Prilog 4: Grafiiki prikaz i Iokacija procjenjivane nekretnine u Sirem okruienju
Grafidki prikaz i lokacrja procjenjivane nekretnine u Sirem okruZenju izvr5en je na

temelju izvadka iz sustava ARKOD tj. Nacionalni sustav identifikacije zemlji5nih parcela u

Republici Hrvatskoj f\ryu/w.arkod hd, prema slijedecem:
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Prilog 5: Graficki prikaz iz Prostornog plana uredenja
Graficki prikaz iz Prostornog plana uredenja izvr5en je na temelju prikaza Prostornog

plana uredenja predmetne makrolokacije objavljenog na webu, prema slijedecem:

lzradio: mr. Zlatko OmerhodZi6, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vje5tak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zagreb Tina Ujevi6a 5 nob.0911201-1283
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{

izgradeni dio gradevinskog podrucja

Prilog 6: Tekstualni prikaz iz Prostornog plana uredenja
Tekstualni prikaz iz Prostornog plana uredenja izvr5en je na temelju tekstualnog opisa

objavljenog na webu, prema slijedecem:

lzradio: mr. Zlatko Omerhod2i6, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeitak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zagreb Tina Ujevi6a 5 mob. 091/201-'1283
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Uvjeti za grEdnju gospodarskih, poslovnih iturislidkih zgrada unutar gradevinskog
podrudja naselja

dlanak 69.
e lanaf 37. nrijenja se r glasi:
Osrrn stanovarlja u gradevinskom podrufju naselja Planom se dozvoljar;a izgradnja
gospo*arskii:. poslovnilr i turistidkih zgrada

Clanak 70.
Ctanak 39. rn4enja se i glasi:
Gospodarske i poslovne djelatnosti u funkciji prutanja usk ga lok*inon stancvnistvn
(sadr2a.iilrgsvins. servisno-uslu2nog karaktera, rnaniil": proizvodnih posorla i sl.). Lt pravilr-r
su locirarre unutar gradevinskog porlrucla nase'ja kao samostalnr objekti.
Takoder sr.i u sklopu planiranth gradevrnskih podru*sa naselja dozvoljene slijedece *"ianje
proizvodne cijelatnosti:
' mala ptoizvodnja finalnih drjelova industrijskih proiz'roda. drva, tekstila.
Hrelaloprerade, gradevinarstva i sl.
- malr pogoni za linalrzaciju r pakiranje prehrarabenih. kszrnetitlqih i sli*nih
proizvoela
- stoiarski. kamenorezaeki. staklarski, keramidarski. lirxarski, vodoinstalaterski.
plasti*arski i slidrri pogoni rraloga kapaciteta
Sve *avederre gradevine moraju imati osiguran prikljuiak na prornetnu povr$inu I

elektroopskrbnl sustav neselja. te uredaje za opskrbu vodonr r zbrinjavanje otpadnih voda

0lanak 71.
e lanak 40. nrijenja se i glasi:
P{anom su definiranr sljedeci uvjeti izgradnje gradevifla sa sadr2ajem gospodarskrlr i
poslovnih djelatnosti u funkgji prutanja usluga lokalnom stanovnistvu:
- ve{rCrna parcele 300 - 1000 nrr
- max. ',;rsina oblekl* 9.0 rn. te rnsx, katnosti Po+SiPr+1- max, koeficijent izgradenoslr 0.3
- rfiax koeficljent rskoristivosti 0,9

Prilog 7: Grafidki prikaz iz geoportala
Graficki prikaz iz geoportala izvr5en je na temelju tog prikaza predmetne mikrolokacije

objavljenog na webu, prema slijedecem:

lzradio: mr. Zlatko 0merhodZii, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vje5tak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zagreb Tina Ujevi6a 5 mob. 091/201-1283
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Prilog 8: lzvadci sa cijenama nekretnina iz sustava eNekretnine
Zalrailen je lzvadak sa cijenama nekretnina iz sustava SluZba za vrednovanje

Zadarske Zupanije, Medutim na osnovu tog zahtjeva predmetna SluZba je odgovorila ,,da nije

u posjedu odgovaraju6ih kupoprodajnih cijena (Prilog B ovog elaborata nalaza i mi5ljenja).

S obzirom da nema podataka dobivenih iz Zadarske Zupanije to se preuzeo sistem

kori5tenja cjenovnog bloka iz sustava eNekretnina za gradevinsko zemlji5te prema

slijededem:

Prema dlanku 4. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 7Bl15), imamo
definiciju cjenovnih blokova, prema slijededem: ,,cjenovni blokovi su grupe katastarskih
iesftba koje prema lokalnim uvjetima na triiStu nekretnina postihu slicnu cijenu".

lzvadak sa cijenama nekretnina cjenovni blok iz sustava eNekretnine

ftttos:llnet<retnine dobiven je prema slijededem:

lzradio: mr. Zlatko 0merhodZi6, dipl.ing.grad.
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lz gornjeg izvadka sa cjenovnim blokovima vidljivo je da se zemlji5te nalazi u zoni
,,Gradac - gradevinsko" sa oznakom ,,s" kao stambene zone (Napomena: u prostornom planu
se koristi izraz mje5ovita gospodarsko - stambena zona), oznakom zemljiSta I kategorije i

cijenom gradevinskog zemlji5ta, u tom cjenovnom bloku, od 19,09 EUR/m2 zemlji$ta
(zaokruZeno 1 9, 1 0 EUR/m2).

Ovdje se pod L kategorijom zemljiSta obuhva6aju katastarske destice na kojima su
ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju
pitanja gradnje.

Prema izvadku iz sustava eNekretnina, gdje su analizirani cjenovni blokovi, ufurdeno
je da cjenovni blok datiraiz l. kvartala 2023. godine dok je zadnji promatrani kvartal, prema
tablidnom prikazu DZS-a, ll. kvartal2023, godine.

Prema tome imamo Qll 2023lQl 2023 = 105,781154,22 = 1,075 pa prema tome
imamo jedinidnu cijenu 1,075 x 19,10 EURlm2 = 20,53 EURtm2 ili zaokruZeno 21,00
EUR/m2.

lskazana procijenjena vrijednost provela se zaokru2ivanjem prema dlanku 68. stavku
5. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Prilog 9: utvrdivanje posjedovanja akata za gradnju na temelju lspu sustava
Grafidki prikaz i uvrdivanje posjedovanja akata za gradnju na temelju ISPU sustava u

Sirem okruZenju izvr5en je na temelju izvadka iz lnformacijskog sustava prostornog uredenja
u Republici Hrvatskoj (ISPU - https://ispu.mgipu.hr), prema slijede6em:

lzradio: mr. Zlatko OmerhodZi6, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vje5tak za graditeljstvo i procjene nekretnina
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lz ISPU sustava je ustanovljeno da predmetni objekt ima gradevinsku dozvolu iz
1975. godine i da je gradenje zapocelo 1975. godine (starost objekata 48 godina).

7.2. PRIKIZ I ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA LOKALNOM TNZSTU
NEKRETNINA KOJI SE ODNOSE NA VRSTU PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Na lokalnom trZi5tu nekretnina vrijede opdi vrijednosni dije karakteristike su iste kao i

u ditavoj RH. Lokalno trZiste karakteriziraju specifidni odnosi ponude i pokaZnje koji su jo5
uvijek na strani ponude tj. veca je ponuda od potraZnje.

Prema procjenama HNB-a, kao i ostalih specijaliziranih nekretninskih portala, odnos
ponude i potraZnje otprilike 1:5 tj. ponuda je pet puta veca od potraZnje.

Lokalno trZiSte nekretnina je, isto tako, u odekivanju opet najavljenog poreza na
nekretnine. S obzirom da je porez na nekretnine direktni porez koji ide u prihod lokalnih
zajednica ocekuje se njegov snazan utjecaj na lokalno trziste nekretnina.

Neki analitidari predvidaju da ce njegov utjecaj zaustaviti porast i stabilizaciju cijena
nekretnina. Na tom podrudju jo5 je te5ko prognozirati dali ce direktno financiranje lokalne
zajednice rezultirati pojadanom gradnjom kako stambenih tako i ostalih nekretnina.

8. PRIKAZ IANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA UZ NAVODENJE IZVORA
Ulazni podaci za izradu ovog Elaborata utvrdeni su na temelju Zakona o procjeni

vrijednosti nekretnina (NN 78/15) su iz baze podataka o kupoprodajnim cijenama (primjerice
registar pomo6nih podataka i sl.) koje vode jedinice lokalne i podrucne (regionalne)
samouprave osnovane sukladno opcim aktima predstavnickih tijela.

Za navedene ulazne podatke kori5teni su podaci iz izvora i to Zadarska Zupanija,

Na temelju gore navedenog ufurdeno je sljede6e:

lzradio: mr. Zlatko OmerhodZii, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vje5tak za graditeljstvo i procjene nekretnina
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Zadarska Zupanijaje omogu6ila pribavljanje podataka iz registra pomo6nih podataka
odn osno iz zbirke kupoprodaj n i h cijena n ositelj i ma opravdan og i nteresa.

Registar pomo6nih podataka se postupno popunjava od travnja 2A12. godine i

obuhva6a samo podatke za dio transakcija koje su sklopljene za nekretnine koje se nalaze ria
podrudju Zadarske Zupanije i koje je SIuZba za vrednovanje nekretnina pribavila i evidentirala
u dobroj vjeri i prema najboljem znanju. Potpuna uspostava registra pomo6nih podataka
propisana je u roku od 4 godine od stupanja na snagu Odluke o gradevinskom zemlji5tu.

Za pribavljanje podataka iz registra pomocnih podataka odnosno iz zbirke
kupoprodajnih cijena ispunjen je pismeni zahtjev s pedatom i potpisom ovla5tenog sudskog
vje5taka za procjenu nekretnina ili ovla5tenog sudskog procjenitelja odnosno zahtjev
upravnog ili pravosudnog tijela u kojem se navodi:

' Zadatak odnosno prostorna identifikacija nekretnine te dan kakvo6e i dan
vrednovanja,

' ObiljeZja koja utjedu na vrijednost nekretnine - primarno kategorija zemlji5ta te vrsta i

mjera gradevinskog kori5tenja,

' Daljnja obiljeZja nekretnine ako se radi o izgradenoj gradevnoj destici - primarno
namjena, godina gradenja, velidina - povr$inu i kat ako se radi o posebnom dijelu
odnosno povr5inu i katnost ako se radi o cijeloj nekretnini),

' Podatak o ovla5tenju za procjenu nekretnina s mjestom i nadnevkom izdavanja,
nazivom tijela/institucije koje je izdalo ovla5tenje i rokom u kojem vrijedi izdano
ovla5tenje.

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 7Bl15) propisano je da se procjena
vrijednosti nekretnina provodi na temelju podataka o kupoprodajnim cijenama i ugovorenim
cijenama zakupa i/ili najma.

Uz opravdani interes podaci o kupoprodajnim cijenama mogu pribavljati iz baze
podataka o kupoprodajnim cijenama koje vode jedinice lokalne i podrucne (regionalne)
samouprave osnovane sukladno op6im aktima predstavnidkih tijela. Opravdani interes za
pribavljanje navedenih podataka imaju pravosudna i upravna tlela te ovladteni sudski vje5taci
i ovla5tenisudski procjenitelji u svrhu izrade procjembenih elaborata.

Odlukom o gradevinskom zemlji5tu (SluZbeni glasnik) propisano je da se izvadci iz
zbirke kupoprodajnih cijena izdaju pravosudnim i upravnim tijelima te ovla5tenim sudskim
vjeitacima i ovla5tenim sudskim procjeniteljima u svrhu izrade procjembenih elaborata.
Medutim, zbog detverogodi5nje odgode potpune uspostave registra pomodnih podataka, u
prijelaznom razdoblju podnositeljima zahtjeva koji imaju opravdani interes za izdavarye
izvadaka iz zbirke kupoprodajnih cijena, dostavljat 6e se privremeni izvadci iz zbtrke
kupoprodajnih cijena.

Slijedom navedene procedure kontaktirana je Zadarsk a Zupantla - SluZba za
vrednovanje nekretnina gdje su se traZeni podaci upisali u obrazac zahtjeva koji se dobije
putem linka: http://wvrnrv.zagreb.h/default.aspx?id=67009.

Na zahtjev za izdavanje nacrta/privremenog izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena
upla6eno je ukupno 40,00 Kn u drZavnim bilje/ma prema Tar. br. 1. i 4. Tarife upravnih

lzradio: mr. Zlatko 0merhodZi6, dipl,ing.grad. \
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pristojbi Zakona o upravnim pristojbama (NN br. 8196,77t96,95197,131t97,68/98, 66/99,
145199,30/00, 116/00, 163/03, 17104,110104,141104,150/05, 153/05, 129t06,117t07,25t08,
60/08, 2An0, 69/1 0, 1261 1 1, 1 121 12, 19 I 13, B0/1 3, 40t 1 4, 69 I 1 4).

Rok za izdavanje evidentiranih podataka (nacrta izvadakatprivremenih izvadaka) iz
zbirke kupoprodajnih cijena je bio 15 dana od dana zaprimanja zahtjeva, ovisno o ukupnoj
kolidinizahtjeva kojisu podneseni i mogucnoslimazanjihovo pravodobno izdavanje.

Kod pribavljanja podataka se postupilo na nadin da se trZisna vrijednost odredivala iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. lsto tako se kod
pribavljanja podataka postupilo na nadin da se procjena vrijednosti nekretnina provodila na
temelju podataka o kupoprodajnim cijenama.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina kori5teni su slijedeci propisani ulazni
podaci: dan kada je sklopljen kupoprodajni ugovor, broj katastarske destice, naziv
katastarske opdine i povr5inu katastarske destice.

lsto tako napravljen je direktni odevid mogucih nekretnina koje bi u5le u bazu slidnih
nekretnina radi daljnje analize. Uz odevid kori5tene su i interaktivne metode i to: uvid u
Google Maps (https://maos.qoogle.com/), uvid u Street View
ftttpslfu'rww.ooogle.com/maps/views/streefuiew), uvid u ARKOD tj. nacionalni sustav
identifikacije zemlji5nih parcela u Republici Hrvatskoj (www.arkod.hr), uvid u preglednik
katastarskih podataka (www.katastar.hr).

Prema gore iznesenim smjernicama i nadinima odabrane su ki usporedive
kupoprodajne cijene (sa svim ostalim potrebnim karakteristikama) koje su se navele u
tabelarnom prikazu u drugom dijelu ovog Elaborata.

lsto tako utvrdilo se da ulazni podaci zaizradun nisu bili stariji od 4 (detiri) godine u
odnosu na dan vrednovanja.

Na osnovu gore iznesene metodologije i na zahtjev vje5taka nadleZna sluZba jeizdala
Privremeni izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena. Nakon dobivanja predmetnog lzvadka
napravljeno je "grubo di56enje izvadka" na nadin da se "utjecaj neuobidajenih okolnosti
prepoznaje ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci znadajno odstupaju od kupoprodajnih
cijena i drugih podataka u usporedivim sludajevima",

To znadi da je napravljena analiza kakvode da kori5tene poredbene cijene, pribliZne
vrijednosti zemlji5ta i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih destica (faktori zgrade i

faktori prihoda) svojim obiljeZjima katastarske destice dokazuju dovoljnu podudarnost s
obiljeZjima procjenjivanje katastarske destice ako razlike u vrijednosti kori5tenih dodataka i

odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 400/oizlaznevrijednosti.
Kriteriji za odabir su bili takvi da karakteristike tih triju kupoprodajnih cijena budu

najbliZi karakteristikama traZene nekretnine uz zadovoljenje gore iznesenih pravila.
Kriterij za odabir ("grubo di5cenje izvadka") su bili dobiveni propisani ulazni podaci (za

objekt):

' Vrsta nekretnine (od odabranih nekretnina dobivena vrsta nekretnine je takva da je po
vrsti bila ista ili najslidnija traZenoj nekretnini),

' Opis nekretnine (od odabranih nekretnina dobiveni opis nekretnine je takav da je po
opisu bio isti ili najslidnijitraZenoj nekretnini),

lzradio: mr. Zlatko 0merhodZi6, dipl.ing.grad. \
Stalni sudski vjeitak za graditeljstuo i procjene nekretnina
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' Njena povr5ina (od odabranih nekretnina dobivena povr5ina nekretnine je takva da je
po povr5ini bila ista ili najslidnija traZenoj nekretnini),

' Adresa (naziv ulice/trga, ku6ni broj, kat) (od odabranih nekretnina dobivena adresa
nekretnine je takva da je po adresi bila ista ili najslidnija traZenoj nekretnini. U analizi
kori5tenih ulaznih podataka primjenjeno je pravilo da, ako se na podrucju u kojem je
smje5tena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj kupoprodajnih cijena,
tada se za izvoderye poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne cijene iz drugih
poredbenih podrucja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno
podudarna obiljeZja - cjenovni blokovi),

' Godina gradenja (od odabranih nekretnina dobivena godina gradenja nekretnine je
takva da je po godini gradenja bila ista ili najbliZa kaZenoj nekretnini).

9. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE
Za procjenu trZi5ne vrijednosti predmetne nekretnine kori5tena je poredbena metoda

(Comparative Value Method) zato Sto je, u prvome redu, primjerena za utvrdivanje trZi$ne
vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemlji5ta, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku6a, obiteljskih ku6a u nizu, stanova,
garala kao pomo6ne gratfevine, garaZnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora.

Procjena tr2i5ne vrijednosti predmetne nekretnine provodi se u sklopu provodenja
ovr5nog postupka, pa se na istu primjenjuju ista pravila procjene kao i za sve ostale
nekretnine bez obzira na svrhu.

Opravdanost za kori5tenje poredbene metode ogleda se i u tome Sto je za odabir
metode procjene mjerodavno budu6e kori5tenje nekretnine. U ovom predmetnom sludaju
budu6e kori5tenje nekretnine je za stambene potrebe Sto je pravno dopustivo, gospodarski
opravdano, fizidki izvedivo i dokazivo.

lsto tako, za procjenu trZisne vrijednosti predmetne nekretnine kori5tena je poredbena
metoda zato Sto se predmetna nekretnina koristi preko 70% u svrhu poslovanja.

10. PROCJENA TRASNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PoREDBENoM METoDoM .
GRADEVINSKO ZEMLJISTE

Op6a formula procjene trZisne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom je
slijede6a:

TVN = (OKC x l)x Kp t ON

TVN - trZisna vrijednost nekretnine,
OKC - odabir kupoprodajnih cijena,
Kp - koeficijenti za preradunavanje,

| - indeksni nizovi (bazni indeksi),
0 N - poseb na znad,alna ob i lj eZj a p rocj enj ivane n e kretn i n e.

10.1. ANALTZA PODATAKA- ODABTR KUPOPRODAJNTH CTJENA (OKC)

lzradio: mr. Zlaiko OmerhodZid, dipl.ing.grad. \ Zz
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Nakon analize podataka dobivenih iz sustava e-Nekretnina (dano u prilogu ovog
Elaborata) napravljeno je njegovo "grubo dis6enje" na nadin da je nrprrrlj.n, analiza
kakvo6e prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekrefnina itttrt 

'toslts; 
toli

propisuje da kori5tene poredbene cijene, pribliZne vrijednosti zemlji5ta i poredbeni pokazatelji
izgradenih katastarskih destica (faktorizgrade i faktoii prihoda) suolim obitleZlima katastarske
destice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivanl-e t<ataitaiske destice ako
razllke u vrijednosti kori5tenih dodataka iodbitaka za interkvaiitativno izjednacenje ne prelazi
400/o izlazne vrij ed n osti .

U sklopu sustava e-Nekretnina ve6 su u pregledniku izbadene destice koje odskadu
za vi5e od 400/o od uporedne vrijednosti.

U analizi koriStenih ulaznih podataka primjenjeno je pravilo, koje kaZe, da ako se na
podrudju u kojem je smjeStena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan bro1
kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne
cijele iz drugih poredbenih podrudja koje sa procjenjivanom nekretiinom pokazulu'dovoljno
podudarna obiljeZja - cjenovni blokovi,

. Pokazatelli za ocjenu podudarnosti poredbenog podrucja jesu: indeks razvijenosti,
demografski i gospodarski trendovi kao i ostale karikteristike frostornog uredenia. Na
osnovu vje5tadke analize elemenata podudarnosti zaktjuceno je da se podrucja obuhva6ena
u lzvadku sa cijenama mogu koristiti za predmetno podiucje od'redeno zadatkom.

Prilikom analize uporednih nekretnina iste su promatrane i analizirane na nadin da
budu $to slidnije traZenoj nekretnini prema slijededim kvalitativnim obiljeZjima:

' Namjena,
. PoloZajna obiljeZja (cjenovni btok),. Povr$ina nekretnine,. Stuarno kori5tenje,

1 0.2. MEDUVREMENSKO IZJEDNACEN.IE
Opci vrijednosni odnosi na trZistu nekretnina uzimaju se u obzir posebno primjenom

indeksnih nizova (baznih indeksa). lndeksni nizovi (bazni indeksi)jesu nizovi kojima se prate
promjene opcih vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina tako da se prosjedan odnos cijene
nekretnine nekog obu.hva6enog razdoblja stavi u odnos s cijenama nelretnina iz bainog
razdoblja s indeksnim brojem 100.

Uporaba indeksnih nizova (baznih indeksa) prisutna je kod meduvremenskog
izjednadenja

Meduvremensko izjednadenje je postupak preradunavarya razlika u konjukturi do
kojih dolazi zbog promjena opcih vrijednosnih odnosa na trZistu n"ekretnina tijekom vremena
pomocu indeksnih nizova. 0p'6i vrijednosni odnosi na trZistu nekretnina gbuhvacaju cjelinu
okolnosti koje su mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanji, pri
uobidajenom poslovnom kretanju ponude i potraZnje kao Sto su op6a gospodarska situacija,
trZi5te kapitala te gospodarski i demografski razvqpodrudja.

Kod meduvremenskog izjednacenja kori5tena je multifaktorska regresijska analiza
kojom se istodobno procjenjuju popravci za sva rasploiiva obiljeZja za koja-se iretpostavlja

lzradio: mr. Zlatko 0merhod2i6, dipl.ing.grad.
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da utjedu na vrUednost nekretnine. Ovakav pristup je u ekonomiji poznat kao hedonidka
metoda.

Prema novim analizama na trZi5tu stambenih nekretnina DrZavni zavod sa statistiku

je, u suradnji s HNB-om, razvio "lndeks cijena stambenih nekretnina" (ICSN) koji je

metodolo5ki uskladen sa HPI indeksom (engl. House Price lndex - HPI) kojeg objavljuje

Eurostat. ICSN se objavljuje od podetka 2016. godine te je retroaktivno izracunat zarazdoblje

od prvog tromjesedja 2008. godine. lndeks zamjenjuje dosada5nji hedonistidki indeks cijena

nekretnina (HICN-a) koji je do sada reprezentirao kretanje cijena stambenih nekretnina u

Hrvatskoj. Osim agregatno za cijelu RH, ICSN prati i kretanje cijena za tri ad-hoc definirane

geografske "regije" -Zagreb,Jadran iostatak Hrvatske ("Ostalo"). Sljedeca razinaagregacije

je na nove i stare (postojece) nekretnine.

Prednost primjene ICSN metode, na poredbene kupoprodajne cijene, je u tome da
nije potrebno popravljati pojedine kupoprodajne cijene, vec se na jednoznadan nacin
obuhvadaju i promjene op6ih vrijednosnih odnosa kroz vrijeme te razlike u obiljeZjima
kakvode.

Prema navedenom imamo slijededi izradun za meduvremensko izjednacenje:

Prema izvadku iz sustava eNekretnina, gdje su analizirani cjenovni blokovi, ufurdeno
je da cjenovni blok datira iz I. kvartala 2023. godine dok je zadnli promatrani kvartal, prema

tablidnom prikazu DZS-a, ll. kvartal2023. godine.

Prema tome imamo Qll 2023lQl 2023 = 165,781154,22 = 1,075 pa prema tome
imamo jedinidnu cr;enu 1,075 x 19,10 EUR/m2 = 20,53 EUR/m2 ili zaokruZeno 21,00
EUFUm2.

lskazana procijenjena vrijednost provela se zaokruZivanjem prema dlanku 68. stavku
5. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

1 0.3. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
lnterkvalitativno izjednacenje je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti

poredbenih cijena katastarskih destica, pribliZnih vrijednosti zemlji5ta odnosno poredbenih
pokazatelja izgradenih katastarskih destica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim
kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na katastarsku desticu koja je predmet procjene vrijednosti
(odstupanja u kakvo6i) pomo6u koeficijenata za preradunavanje. lsto tako, op6i vrijednosni
odnosi na trZi5tu nekretnina uzimaju se u obzir posebno primjenom koeficijenata za
preradunavanje.

Koeficijenti za preradunavanje jesu koeficijenti pomo6u kojih se preradunavaju razlike
u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljeZjima.

lnterkvalitativno iziednaienie prema mieri qradevinskoq koriStenia
Mjera gradevinskog kori5tenja odnosi se najce56e na koeficijent iskoristivosti na

procijenjivanom zemlji5tu. Koeficijent iskoristivosti je odreden prostornim planom, a ako to
nije sludaj onda se pokuiava utvrditi iz dozvola koje su izdane na tom podrudju.

lzradio: mr. Zlatko OmerhodZi6, dipl.ing.grad. \
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zagreb Tina Ujevi6a 5 mob. 091/201-1283
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Taj podatak mora biti poznat za svaku poredbenu nekretninu dija se kupoprodajna
cijena koristi za procjenu vrijednosti nekretnine. Razlike u mjeri gradevinskog kori5tenja
izmedu poredbenih nekretnina i procjenjivane nekretnine mogu se korigirati odgovarajudim
dodatcima ili odbitcima jer se mjera gradevinskog kori5tenja poredbenih nekretnina uvijek
mora,,svesti" n a mj eru g radevi nskog kori5tenj a procj enjivane nekretn ine.

Za korekciju kupoprodajnih cijena zbog razlika u mjeri gradevinskog kori5tenja koriste
se tablice iz priloga 11. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)-
ali samo za zemlji5ta namjene M1 i S.

Ovdje se kao mjera gradevinskog kori6tenja treba uzeti koeficijent iskoriStenosti
gradevne destice (Kis) - odnos ukupne gradevinske brutto povr5ine svih gradevina na
gradevnoj destici i povriine gradevne cestice.

Tablica : lnterkval itativ

lnterkvalitativno iziednadenie prema ostalim kvalitativnim obilieiiima
Trenutno u RH ne postoji ureifena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima

koje Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 7Bl15) i Pravilnik o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 79/14) propisuju, a to su koeficijenti za preradunavanje.

Koeficljenti za preradunavanje jesu koeficijenti pomodu kojih se preracunavaju razlike
u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obilje2jima,

Pod evaluacijom podataka podrazumjeva se evidentiranje obiljeZja koja utjedu na
vrijednost nekretnine, evidentiranje daljnjih obiljeZja nekretnine i evidentiranje drugih obiljeZja
u ovisnosti o osobitostima lokalnog trZista nekretnina u zbirku kupoprodajnih cijena te
izvodenje nuZnih podataka izzbirke kupoprodajnih cijena

lsto tako, jo5 jednom je provedeno pravilo za interkvalitativno izjednadenje, koje
propisuje da kori5tene poredbene cijene, pribliZne vrijednosti zemlji5ta i poredbeni pokazatelji
izgradenih katastarskih destica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljeZjima katastarske
destice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivanje katastarske destice ako
razlike u vrijednosti kori5tenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednadenje ne prelazi
400/o izlazne vrij ed n osti .

Na temelju poznatih odnosa na trZistu nekretnina u RH, koristeci opde poznate
pokazatelje lokalnog trZi5ta uz opisana obiljeZja procjenjivane nekretnine, odredujem
koeficijente za preradunavanje prema sljedecoj tablici:

Tablica: lnterkvalitativno izjednadenje prema ostalim kvalitativnim karakteristikama

lzradio: mr. Zlatko OmerhodZi6, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zagreb Tina Ujevi6a 5 mob. 091/201-1283
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Meduvremenski
i interkvalitativno

izjednadena
cijena (prema

Prilogu 11

Pravilnika)

EUR/m2

Koeficijent za
preradunavanje

Ukupno

meduvremenski
i interkvalitativno

izjednadena

cijena
EUR/m2

21,00 Kp=1,50

31,50

ZaokruZeno
32,00

U ovom je sludaju koeficijent za preradunavanje odabran empirijski iz razloga ito je
dlankom 12. stavkom 1.7.,?kona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) definirano
slijede6e: povierenstvo priZupaniji, Gradu Zagrebu odnosno velikom gradu obavlja sljedede
zadade (izmedu ostalog): daje struine prijedloge i miilljenja u pripremi konacnih zaktjucaka u
vezi s prijedlogom plana pribli1nih vrijednosti, nuZnim podatcima i drugim podatcima koji su
potrebni za procjenu vrijednosti nekretnina na temelju podataka iz zbirke kupoprodajnih
ctjena.

Ovdje se prema dlanku 4. stavku 20.Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78115) pod nuZnim podatcima podrazumjeva slijedede: nuZni podatci su podatci za procjenu
vriiednosti nekretnine koji se izvode na temelju dovoljnog broja pribavtjenih i evatuiranih
podataka prikladnih kupoprodajnih cijena, uzimajuci u obzir opce vrijednosne odnose, a
pimarno obuhvadaju kamatne stope na nekretnine, koeficijente za prilagodbu, indeksne
nizove, koeficijente za prerailunavanje i poredbene pokazatelje.

S obzirom da Procjeniteljska povjerenstua jo5 ne evaluiraju ulazne podatke iz kojih bi
se moglo izracunavati koeficijent za preradunavanje to se uzeo u obzir koeficijent za
preradunavanje prema gore odabranom.

Ovdje se koeficijent za preradunavanje Kp=1,50 uvedao izrazloga Sto se predmetno
zemlji5te nalazi u blizini pruge i Zeljeznidke stanice Sto znadi da je zemlji5te povoljno sa
aspekta industrijskog i skladi5nog aspekta.

10.4. DRUGE ANALIZE SUKLADNO OPGIM VRIJEDNOSNIM ODNOSIMA NA TRZISTU
NEKRETNINA, KAKVOCI NEKRETNINE I ODABRANOJ METODI I POSTUPKU

Sve analize sukladne opdim vrijednosnim odnosima na trZistu nekretnina, kakvo6i
nekretnine i odabranoj metodi i postupku, a propisane su Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/15), su provedene u gornjim todkama.

10.5. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM OSOBNIH I

NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI
Neuobidajene okolnosti odraZavaju postojanje utjecaja na kupoprodajnu cijenu zbog

potrebe ubzane i/ili prisilne prodaje (ovr5ni postupak) ili drugog utjecaja koji nije u skladu s
definicijom trZiSne vrijednosti. Osobne okolnosti su utjecaji' na kupoprodajne cijene u

lzradio: mr. Zlatko OmerhodZic, dipl.ing.grad. \
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zagreb Tina Ujevi6a 5 mob. 091/201-1283
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okolnostima kada su izmedu ugovornih strana postojale posebne veze, rodbinske veze,
gospodarske ili druge vrste veza.

Provjera u$ecaja neuobidajnih ili osobnih okolnosti provodi se na temelju dlanka 4.

stavka 1. i to prve redenice Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/15) gdje stoji da se "utjecaj neuobidajenih okolnosti prepoznaje ako kupoprodajne cijene
ili drugi podaci znadajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim
sludajevi ma" kori5tenjem metodolog ije,,g ru bog di5denj a izv adka" .

Utjecaj neuobidajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi
podaci znadajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim
sludajevima. U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znad,alna odstupanja odnose
se na pojedinadna odstupanja kupoprodajnih cijena ve6a od t30% od prosjedne
kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i

i nterkval itativnog izjed nadenja.

Za procjenu vrijednosti nekretnina i izvodenje nuZnih podataka koriste se
kupoprodajne cijene i drugi podaci kao Sto su najamnine, zakupnine i ko5kovi gospodarenja
koji nisu pod utjecajem neuobidajenih ili osobnih okolnosti.

Kupoprodajne cijene i drugi podaci koji su pod utjecajem neuobieajenih okolnosti iz

stavka 1. ovoga dlanka ne smatraju se transakcijama po trZi5nim uvjetima inisu pogodne za
procjenu vrijednosti nekretnina.

Statistidka obrada i izraiun s iskljudivanjem osobnih i neuobiiajenih okolnosti
se ne provodi jer je jediniina cijena dobivena iz cjenovnog bloka.

11. DRUGE OKOLNOSTI KOJE UTJECU NA VRIJEDNOST GRADEVINE _ POSEBNA
ZNACAJNA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE - ON

Okolnosti koje utjedu na vrijednost gradevina i koje vec nisu obuhvacene ili uzete u

obzir, uzet 6e se u obzir odgovarajudim dodatcima ili odbitcima ili na drugi prikladan nadin,
Medu druge okolnosti koje utjedu na vrijednost gradevina ubrajaju se: gospodarsko
umanjenje vrijednosti, natprosjedno tekuce odrZavanje, znacajno odstupanje sfuarnog od
mjerodavnog nadina koriStenja,

1 1.1. GRADEVINSKI NEDOSTACI I GRADEVINSKE STCTT
Gradevinski nedostaci, opdenito prema definiciji, na gradevinama nastaju zbog

protoka vremena u odnosu na godinu izgradnje, zbog pogre5aka u izvodenju radova te
ugradnje elemenata s nedostacima. Gradevinski nedostaci mogu nastati i zbog razloga
Stednje koji ne omoguduju dostizanje propisanih standarda kakvo6e za gradevinu.

Gradevinske Stete nastaju vanjskim djelovanjem. U gradevinske Stete ubrajaju se
zapuSteno teku6e odrZavanje, napuknuca, Stete prouzrodene vodom, bolesti drveta,
djelovanjem Stetodina. Gradevinske Stete mogu nastupiti i kao posljedica gradevinskih
nedostataka

Nema uodenih gradevinskih nedostataka i gratlevinskih Steta koje bi utjecale na
izraiunatu vrijednost procijenjivane trii5ne vrijednosti nekretnine. Ta iinjenica je
utvrdena s obzirom da se radi o gradevinskom zemljiStu.

lzradio: mr. Zlatko Omerhod2i6, dipl.ing.grad.

Stalni sudski vje5tak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zagreb Tina Ujevida 5 mob. 091/201-1283
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1 1.2. GOSPODARSKO UMANJENJE VRIJEDNOSTI GRADEVINA
Odbitak zbog gospodarskog umanjenja vrijednosti gradevina moZe se uzeti u obzir

pored uobicajenog umanjenja u sludaju da je gradevina izgubila svoju punu gospodarsku
iskoristivost i kod drukdijeg nadina kori5tenja.

Za. gospodarsko umanjenje vrijednosti gradevina kao odbitak u obliku postotka u obzir
se uzimaju sljede6e okolnosti: vremenski ili svrhom uvjetovano gradevinsko oblikovanje kod
gradevina javne ili gospodarske namjene; neprimjerena izgradnja i tlocrt gra6levine,
neprimjereni razmje5taj gradevina na katastarskoj cestici; promjena strukture, Sto
podrazumijeva svrhovito otudivanje kojim nije vi5e zajamdeno ispunjavanje funkcija na
temelj u obli kovanja i starosti g radevi ne; gospod arsko zastarijevanje.

Gospodarsko umanjenje vrijednosti vanjskih uredaja i opreme ovisi o gospodarskom
umanjenju vrijednosti gradevine.

Sva gospodarska umanjenja provode se na temelju odnosa predvidivog ostatka
odrZivog vijeka kori5tenja i odrZivog vijeka kori5tenja. OdrZivi vijek kori5tenja je brofgodina u
kojima je gradevinu mogu6e gospodarski koristiti dopu5tenim nadinom koristlnja uz
primjereno odrZavanje. OdrZivi vijek kori5tenja nije vijek trajanja konstrukcije. Gospodarsko
zastarijevanje stoga nastaje kada se smanjuju mogu6nosti gospodarskog koristenja
gradevine dopuStenim nadinom kori5tenja odnosno smanjivanjem predvidivog ostatka
odrZivog vijeka koriStenja.

Nema uoienog gospodarskog umanjenja vrijednosti gradevina koji bi utjecao
na izradunatu vrijednost procijenjivane trii$ne vrijednosti nekretnine. Ta dinjenica je
utvrdena s obzirom da se radi o gradevinskom zemljistu.

1 1.3. NATPROSJECNO TEKUCE ODRZAVANJE
OdrZavanje gradevine je izvedba gradevinskih i drugih radova na postoje6oj gradevini

radi oduvanja temeljnih zahtjeva za gradevinu tijekom njezina trajanja, kojima se ne mijenja
uskladenost gradevine s lokacijskim uvjetima u skladu s kojima je izgradeni.

Razlikuje se investicijsko i tekude odrZavanje.

Pod teku6im odrZavanjem gradevine smatramo slijedece radove: popravci ili zamjene
el. prekidada, el. sijalica i tome slidno; deratizacija, dezinsekcija i dezinfekcija prostorija;

redovni pregledi i servisiranje opreme i postrojenja u gradevini, instalacija centralnog grijanja,

instalacija i uredaja za ga5enje poZara, gromobranskih instalacija, instalacija vodovoda i

kanalizacije, elektroinstalacija, uredaja za nulno svjetlo, uredaja i opreme za klimatizaciju i

ventilaciju; di5denje oluka; popravak ili zarEena brava na ormarima za strujomjere,
vodomjere, telefonske i televizijske instalacije; sobostikarski i lidilacki radovi, bojanje cjevi;
odrZavanje higijene i di5denje nogostupa na prilazima gradevini.

Nema uodenog natprosjeinog teku6eg odriavanja koji bi utjecao na izraiunatu
vrijednost procijenjivane triiSne vrijednosti nekretnine. Ta dinjenica je utvrdena s
obzirom da se radi o gradevinskom zemljistu.

lzradio: mr. Zlatko 0merhodZi6, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vje5tak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zagreb Tina Ujevida 5 mob. 091/201-1283
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11.4. ZNACAJNO ODSTUPANJE STVARNOG OD MJERODAVNOG NAGINA
KORISTENJA

Ako postoji jasno uocljiv nerazmjer izmedu stvarnog kori5tenja i pravno dozvoljenog
kori5tenja gradevine, odnosno tipidno kori5tenje 6e se putem mogucnosti kori5tenja
nekretnine stvarno ograniditi ili 6e stvarno koriStenje prekoraditi zakonom dozvoljeno
kori5tenje, tada se ta odstupanja uzimaju u obzir umanjenjem ili pove6anjem ukupne
vrijednosti nekretnine, a sve je potrebno potanko obrazloilili u procjembenom elaboratu.

Visina umanjenja ili pove6anja osobito zbog mjere nerazmjera ili zbog predvidivog
ostatka odrZivog vijeka kori5tenja ovisi o predmetnoj gradevini.

Nema uodenog znaiajnog odstupanja sfuarnog od mjerodavnog nadina
kori5tenja koji bi utjecao na izraiunatu vrijednost procijenjivane trii5ne vrijednosti
nekretnine. Ta iinjenica je utvrdena s obzirom da se radi o gradevinskom zemljiStu.

11.5. POVECNU.IA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - ULAGANJA TRECIH OSOBA KOJA
PODEU VRIJEDNOST NEKRETNINE

Ulaganja tre6ih osoba koja podiZu vrijednost nekretnine odvojeno se prikazuju u
procjembenom elaboratu, ako nisu otplacena ili poravnata putem ugovorenog niZeg zakupa,
pri demu se u pravilu navode: investicijski tro5kovi prema godini izgradnje razdvojeno s
podacima o vrsti gradevinskih zahvata, investicijskizahtjevi, investicijska vrijednost.

Nema uodenih pove6anja vrijednosti nekretnine - ulaganja trecih osoba koja
podiiu vrijednost nekretnine i koja bi utjecala na izraiunatu vrijednost procijenjivane
triiSne vrijednosti nekretnine. Ta dinjenica je utvrdena s obzirom da se radi o
gradevinskom zemlji5tu.

12. TRASNA VRIJEDNOST NEKRETNINE - TVN
TrZiSna vrijednost nekretnine (TVN) ufulduje se prema formuli iz uvoda. Prema

prethodnim analizama posebna znad,alna obiljeZja procjenjivane nekretnine su 0,00 jer nije
dokazan niihov utjecaj na vrijednost nekretnine fafo 1e iskizano u todkama 11.1, 11.i,11.3,
11.4 i 11.5.

Prema ranijem izradunu i provjeri imamo za trZisnu vrijednost nekretnine (oznaka
TVN)imamo slijedece:

' zkdbr. 5340 k.o. Stikada velicine 2.100,00 m2xl2,0o EUR/m2 = 67.200,00 EUR

13. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE TRoSKoVNoM METoDoM .
PROCJENA OBJEKTA

U tro5kovnoj metodi ufurduje se tro5kovna vrijednost nekretnine iz tro$kovne
vrijednosti gradevina i vrijednosti zemlji5ta. Vrijednost zemlji5ta u pravilu se dobiva primjenom
poredbene metode. Op6i vrijednosni odnosi na trZistu nekretnina uzimaju se u obzir posebno
pri mjenom koeficijenata za prilag odbu troikovn e vrijednosti.

Tro5kovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troikova gradnje
uzimajudi u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.

lzradio: mr. Zlatko OmerhodZi6, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeitak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zagreb Tina Ujevi6a 5 mob. 09'1/201-1283



ELABOMT VJESTACKOG NALAZA I MISLJENJA:
81. 0vr-55/2023

Tro5kovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije
ukljudena u vrijednost zemlji5ta, utvrdit 6e se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju
normalnih tro5kova gradnje. Procjene tro5kovnom metodom mogu se koristiti za ufurdivanje
vrijednosti gradevina ako su drugi pouzdani podatci nedostupni.

U todki 12. ie obradena procjena vrijednosti gradevinskog zemlji5ta poredbenom
metodom.

0p6a formula procjene trZisne vrijednosti nekretnine tro5kovnom metodom je
slijedeca:

TVN = ((VZ+NTG (UT1) x UVn + UT2 + VU)) x Kp + 65 = (VZ + TV) x Kp t ON

TVN - trZi5na vrijednost nekretnine,
VZ - vrijednost zemljiSta,
NTG (UT1)- normalni tro5kovi gradnje (sadrZavaju prvi dio uzgrednih tro5kova tj. UT1),
UVn - umanjenje vrijednosti za nekretninu,
UTz- drugidio uzgrednih tro5kova (nisu obuhva6eni u UT1),
VU - vrijednost vanjskog uredenja,
Kp - koeficijent za prilagodbu tro5kovne vrijednosti,
TV - tro5kovna vrijednost nekretnine,
ON - poseb na znad,alna obi ljeZja procjenjivan e nekretn in e.

13.1. TRoSKovl eRADNJE - NoRMALNIrRoSKovt cRADNJE NTG (ur1), DRUGT Dto
UZGREDNIH TROSKOVA UT2, VRIJEDNOST VANJSKOG UREDENJA VU

Za ufurdivanje tro5kova gradnje mnoZe se normalni tro5kovi gradnje prema povr5ini,
volumenu ili drugoj odnosnojjedinici s brojem odnosnih jedinica gradevine. Normalni tro5kovi
gradnje su tro5kovi koji bi na trZistu nastali za gradenje novih gradevina. pojedini dijelovi
gradevine, uredaji ili druge naprave koji nisu obuhva6eni navedenim troSkovima uzet 6e se u
obzir dodatcima ili odbitcima ukoliko to odgovara uobidajenom poslovnom prometu.

Normalnim tro5kovima gradnje pripadaju i obidno nastali uzgredni tro5kovi, osobito
tro5kovi planiranja, izrade tehnidke i projektne dokumentacije, strucnog nadzora graclenja,
ishodenje dozvola i doprinosi te tro5kovi koji su nuini za financiranje izgradnje. U ovom
predmetnom sludaju 6e se odretleni uzgredni tro6kovi pribrojiti normalnim tro5kovima gradnje
dok 6e se tro5kovi gradnje koji nisu tu uradunati posebno obraditi.

lznimno 
'se 

ko5kovi ugradnje gradevinskih uredaja mogu utvrditi na temelju
uobidajenih tro5kova gradnje pojedinih sastavnica. Normalne tro5kove gradnje se prilagodava
cjenovnim odnosima na dan vrednovanja uz pomoc prikladnih indeksnih nizova za cijenu
gradnje. Normalni troikovi gradnje obuhva6aju uobidajene ko5kove gradnje u odredenom
razdoblju ukljudivo iznos odgovarajude stope poreza na dodanu vrijednost u odnosu na vrstu
gradevine, godinu izgradnje i standard gradnje procjenjivane gradevine

13.1.1. NORMALNTTROSKOVT GRADNJE - NTG (UT1)
Normalni tro5kovi gradnje su tro5kovi koji bi na trZistu nastali za gradenje novih

gradevina. Pojedini dijelovi gradevine, uredaji ili druge naprave koji nisu obuhva6eni

lzradio: mr. Zlatko OmerhodZi6, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vje5tak za graditeljstvo i procjene nekretnina
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navedenim tro5kovima uzet 6e se u obzir dodatcima ili odbitcima ukoliko to odgovara
uobidajenom poslovnom prometu.

Normalnim tro5kovima gradnje pripadaju i obidno nastali uzgredni tro5kovi, osobito
tro5kovi planiranja, izrade tehnidke i projektne dokumentacije, strudnog nadzora gradenja,
ishodenjq"dozvola idoprinosi te troSkovi koji su nu1niza financiranje izgradnje. lznimno se
tro5kovi ugradnje gradevinskih uredaja mogu utvrditi na temelju uobidajenih tro5kova gradnje
pojedinih sastavnica,

0p6a formula procjene normalnih ho5kova gradnje NTG (UT1)je slijededa:

NTG (UT1) = Jc x ln x Ak

NTG (UT1)- normalni tro5kovi gradnje (sadrZavaju prvi dio uzgrednih tro5kova tj. UT1),
Jc - jedinicna (etalonska) cijena gradenja (izvor: www.dzs.hr),
ln - indeks za cijenu gradnje,
Ak - ploStina korisne povriine gradevine u m2 (koeficijenti - Pravilnik).

Takvi statistidki tro5kovi gradnje sadrZavaju sve one tro5kove gradnje koje je propisao
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a vezani su za normalne
tro5kove gradnje (i njima pripadajude uzgredne tro5kove).

Za ove predmetne gradevine - stambeni objekt - gospodarski objekt - stambeno -
gospodarski opjekt, tog tipa i namjene, normalan tro5ak gradnje se odreduje iz Priopcenja br.
GRAD - 2023 - 4 - 1/1 pod nazivom "Cijene prodanih novih stanova u prvom polugodistu
2023, godine" izdanje DrZavni zavod za statistiku Republike Hrvatske od 07. 09. 2023.
godine, ion iznosi NTG (UT1) = 1.270,00 EUR/m2 za ostala naselja. Sa time da ce se za
svaku posebnu gradevinu odrediti posebno faktor uskladenja,

Normalne troSkove gradnje predmetne nekretnine odredilo se na temelju podataka o
cijenama gradenja koje publicira DrZavni zavod za statistiku RH putem statistidkog
Priop6enja, Normalni tro5kovi gradnje, dobiveni iz DZS izvora, i uskladeni su sa EUROSTAT
metodologijom koja vrijedi za sve dlanice EU. Ovi normalni tro5kovi gradnje, su odabrani
izmedu ostaloga, i iz razloga Sto je u Etalonskoj cijeni gradenja (NN 100112) i koja je bazirana
na Etalonu IGH uradunat i vodni doprinos (izralen po m2, a vodni doprinos se inade raduna u

m3) Sto onda iskrivljuje normalne tro5kove gradenja i ne prikazuje realnu sliku.
lsto tako, postoji iEtalonska cijena gradenja koja je bazirana na izvoru IGH (lnstitut

gradevinarstua Hrvatske) i koja iskazuje predmetnu cijenu na temelju Standardne kalkulacije
radova u visokogradnji koja obuhvaca ve6u grupu radova. Cijene tih radova su za velike
stambeno - poslovne objekte, gradene suvremenom'tehnologijom gradnje, uz uporabu
velikoplo5nih oplata, toranjskih dizalica i sl.

Takve cijene se ne mogu primjeniti kod gradnje obiteljskih kuca'koje se grade na
sasvim drugadiji nadin, odnosno na klasidan nadin uz manju primjenu tehnologije
karakteristidnu za ve6e gradevinske turtke. Zbog tih iznesenih razloga uporaba normalnog
tro5ka gradnje od DrZavnog zavoda za statistiku je bliZa realnosti jer je dobivena na uzorku

lzradio: mr. Zlatko Omerhod2i6, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vje5tak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zagreb Tina Ujevi6a 5 mob. 091/201-1283
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od 1.000 turtki i obrta od kojih 95% dine manje gradevinske turtke i obrti koje rade na klasidan
nadin.

Vrijednost etalonske cijene gradenja sadrZi osnovne tro5kove u vezi s izgradnjom
(projektiranje, gradenje, nadzor i dr.). Prema tome statistidki troSkovi gradnje (odnosno
normalni troikovi gradnje prema predmetnom Pravilniku) obuhvacaju sljedece radove: gradnja
zgrade ukljuduju6i ru5enje postoje6ih gradevina, ci5cenje gradili5ta, zemljane radove, podizanje
zgrada, podizanje i pokrivanje krovnih konstrukcija, instalacijske i zavr5ne radove na zgradi i

stanovima te dobit izvodada radova kao i ostale tro5kove gradnje (pribavljanje odobrenja za
gradenje, projektiranje, premjeravanje zemljiSta, strudni nadzor, razlidite pristojbe i poreze,
osiguranja, kamate na kredit, PDV, tro5kove i dobit poslovnog subjekta kojije narudio gradnju
radi daljnje prodaje na trZi5tu), Sto je isto kao i propisani normalni ho5ak gradnje. Zbog toga
je i normalni tro5ak gradnje DZS ve6i od IGH etalona jer sadrZava vi5e faktora koji se u praksi
dogadaju u gradnji ku6a.

Takve cijene se ne mogu primjeniti kod gradnje slobodno stojedih obiteljskih ku6a
koje se grade na sasvim drugadiji nadin, odnosno na klasidan nadin, uz manju primjenu
tehnologije karakteristidnu za ve6e gradevinske tvrtke. Zato je uporaba normalnog tro5ka
gradnje od Dr2avnog zavoda za statistiku bliZe realnosti jer je dobivena na uzorku (izmedu
ostalog) i manjih gradevinskih tvrtki i obrta koje rade na klasidan nadin. Uzorak cijena malih
tvrtki i obrta je 1.000 tvrtki iz ditave RH koje onda iskazuju svoje trZisne cijene izvodenja koje
su bliZe realnosti, dok je Etalon IGH napravljen na temelju normativa koji su pomalo ve6
zastarjeli i primjenjivi su za nekadaSnje velike gradevinske turtke koje su radile uz veliku
uporabu mehanizacije, Takvih turtki u RH ima tek nekoliko. Nerealno je za odekivati da bi se
objekt, koji je predmet procjene, gradio na nadin velikih gradevinskih tvrtki uz uporabu
velikoplo5nih oplata i toranjskih dizalica.

S obzirom da se troSak gradnje predmetne nekretnina razlikuje od normalnih tro5kova
gradnje provesti 6e se uskladenje s faktorom uskladqnja. Na taj nadin 6e se normalni tro5kovi
gradnje podudarati sa procjenjivanom gradevinom prije svega u odnosu na vrstu gracfevine,
gradevne materijale, tehnologiju izvodenja radova i opremu, a sve sukladno Pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Prema navedenom imamo za uskladeni normalnitro5ak gradnje za navedene objekte
imamo slijedece:

' lndustrUski: 1.270,00 EUR/m2 x1,2l(faktor uskladenja prema predmetnoj vrsti i tipu
gradevine, uporabljenim gradevnim materijalima, primijenjenoj tehnologiji izvodenja
radova iopremi) = 1.524,A0 EUR/m2

Na taj nadin za procjenu normalnih tro5kova gradnje imamo slijede6e

' lndustrijski objekt 1.524,00 EUR/m2 x 1.521,s2 m2 NKp-a = 2.318.7g6,40 EUR ili
zaokruZeno 2.31 8.796,00 EUR

lskazana procijenjena vrijednost provela se zaokruZivanjem prema dlanku 68. stavku
5, Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 10S/1S).

lzradio: mr. Zlatko Omerhod2i6, dipl,ing.grad.
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Napomena vie5taka:

U ovom gornjem izradunu nisu se koristili koeficijenti za povr5ine definirani Prilogom 1

Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), nego su sva umanjenja
regulirana FK matricom i pratecim izradunom.

13.1.2 TROSKOVNA VRIJEDNOST VANJSKIH GRADEVINSKIH UREDAJA I DRUGIH
VANJSKIH UREDAJA

Tro5kovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije
ukljudena u vrijednost zemlji5ta, uturdit 6e se na temelju iskustuenih stopa ili na temelju
normalnih tro5kova gradnje. U ovoj procjeni ko5kovna vrijednost vanjskih gradevinskih
uredaja i drugih vanjskih uredaja je ukljuiena u normalne troSkove gradnje.

13.1.3. UZGREDNI TROSKOVI - UT2
Uzgredni tro5kovi nastaju: planiranjem, izradom tehnidke i projektne dokumentacije,

provodenjem strudnog nadzora nad gradenjem, ishodenjem dozvola i podmirenjem
doprinosa, te tro5kovima koji su nulni za financiranje izgradnje. Odredeni uzgredni tro5kovi
gradnje kao Sto su planiranje,izrada tehnidke i projektne dokumentacije, provodenje strucnog
nadzora nad gradenjem, ishodenje dozvola i tro5kovi koji su nuilni za financiranje izgradnje
ve6 su obradeni u normalnim tro5kovima gradnje.

Ovdje 6e se obraditi uzgredni tro5kovi gradnje koji nisu obuhva6eni normalnim
tro5kovima gradnje NTG (UT1), a to su podmirenja doprinosa itro5kovi prikljucaka.

Opda formula procjene uzgrednih tro5kova gradnje UT2je slijedeca:

UT2= Kd + Vd t Tp

Kd - komunalni doprinos,

Vd - vodni doprinos,
Tp - tro5kovi prikljudaka.

Komunalni doprinos
Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih

destica sudjeluju' u financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na
podrudju grada sukladno Odluci o komunalnom doprinosu (SluZbeni glasnik Op6ine Gradac
01t2019).

Vrijednost komunalnog doprinosa za ovu predmetnu I gradsku zonu (zona Gradac)
iznosi 3,00 Kn/m3, pa prema tome imamo slijede6e:

. lndustrUski objekt: 18.900,00 m3 x 3,00 Kn/m3 = 56.700,00 Kn

Vodnidoprinos

lzradio: mr. Zlatko OmerhodZi6, dipl.ing.grad.
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Vodni doprinos predstavlja financijska sredstua kojima vlasnici gradevinskih destica
sudjeluju u financiranju gradnje objekta i uredaja vodnog gospodarsfua, a obradunava se
temeljem Uredbe o visini vodnog doprinosa (NN 78110, 76111, 19t12, 151t13, B3/1S, 42t19).

Za ovu predmetnu zonu C (posebna drlavna skrb) odredena je cijena od 7,90
EUR/m3 (poslovne gradevine), pa prema tome imamo slijedece:

. lndustrijski objekt: 18.900,00 m3 x 7,90 Kn/m3 = 149.310,00 Kn

TroSkovi prikliuiaka
Predmetna gradevina nije prikljudena na energetsku distribitivnu mreZu ili komunalnu

mreZu.

Uzgredni tro5kovi (UT2) se, prema gornjojformuli, izracunavaju prema slijedecem:

UT2= Kd + Vd a Tp = 56.700,00 Kn + 149.310,00 Kn + 0,00 Kn = 206.010,00 Kn ili (tedaj 1

EUR = 7,53450 kn) 27 .342,22 EUR ili zaokruZeno 27.342,00 EUR

lskazana procijenjena vrijednost provela se zaokruZivanjem prema dlanku 68. stavku
5. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

13.1.4, VRIJEDNOST VANJSKOG UREDENJA - VU
Pod vrijedno5cu vanjskog uredenja podrazumjevamo stvarne tro5kove gradnje

vanjskih objekata kao Sto su: staze, ograde, vrtne gradevine, bazeni i sl. kao i pojedini
gospodarski objekti.

Na odevidu je zamijedeno da se u sklopu vanjskog uredenja predmetne gradevine ne
nalaze navedeni sklopovi. Pristup do objekta je omogu6en bez ikakvih za5titnih ograda ili
betonskih staza.

1 3.2. UMANJENJE VRIJEDNOSTI GRADEVINA ZBOG GRADEVINSKIH NEDOSTATAKA
tSrerR- uvn

Gradevinski nedostaci na gradevinama nastaju zbog protoka vremena u odnosu na
godinu izgradnje, zbog pogre5aka u izvodenju radova te ugradnje elemenata s nedostacima.
Gradevinski nedostatci mogu nastati i zbog razloga Stednje koji ne omogucuju dostizanje
propisanih standarda kakvode za gradevinu. Gradevinske Stete nastaju vanjskim
djelovanjem, U gradevinske Stete ubrajaju se zapu5teno teku6e odrZavanje, napuknu6a, Stete
prouzrodene vodom, bolesti drveta, djelovanjem Stetocina. Gradevinske Stete mogu nastupiti i

kao posljedica gradevinskih nedostataka.
Gradevinski nedostaci i Stete koje su uodene na odevidu ve6 su obuhvacene u analizi

FK matrice u prvom dijelu Elaborata.
Nema uoienih umanjenja vrijednosti gradevina zbog gradevinskih nedostataka

i Steta koji bi dodatno utjecali na izraiunatu vrijednost procijenjivane trii5ne
vrijednosti nekretnine koje ve6 nisu obuhvacene analizom FK matrice.

lzradio: mr. Zlatko OmerhodZi6, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vje5tak za graditeljstvo i procjene nekretnina
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13.3. DRUGE OKOLNOSTI KOJE UTJECU NA VRIJEDNOST GRADEVINE - POSEBNA
ZNACAJNA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE - ON

Okolnosti koje utjecu na vruednost gradevina i koje vec nisu obuhva6ene ili uzete u
obzir, uzet 6e se u obzir odgovarajudim dodatcima ili odbitcima ili na drugi prikladan nacin.
Medu druge okolnosti koje utjecu na vrijednost gradevina ubrajaju se: gospodarsko
umanjenje vrijednosti, natprosjedno teku6e odrZavanje, znadajno odstupanje stvarnog od
mjerodavnog nadina kori5tenja.

13.3.1. GOSPODARSKO UMANJENJE VRIJEDNOSTI GRADEVINA
Odbitak zbog gospodarskog umanjenja vrijednosti gradevina moZe se uzeti u obzir

pored uobidajenog umanjenja u sludaju da je gradevina izgubila svoju punu gospodarsku
iskoristivost i kod drukdijeg nadina kori5tenja.

Za gospodarsko umanjenje vrijednosti gradevina kao odbitak u obliku postotka u obzir
se uzimaju sljede6e okolnosti: vremenski ili svrhom uvjetovano gradevinsko oblikovanje kod
gradevina javne ili gospodarske namjene; neprimjerena izgradnja i tlocrt gradevine,
neprimjereni razmje5taj gradevina na katastarskoj destici; promjena strukture, Sto
podrazumijeva svrhovito otudivanje kojim nije vi5e zajamceno ispunjavanje funkcija na
tem elju oblikovanj a i starosti g radevine; g ospod arsko zastarijevanje.

Gospodarsko umanjenje vrijednosti vanjskih uredaja i opreme ovisi o gospodarskom
umanjenju vrijednosti gradevine.

Sva gospodarska umanjenja provode se na temelju odnosa predvidivog ostatka
odrZivog vijeka kori$tenja i odrZivog vijeka kori5tenja. OdrZivi vijek kori5tenja je broj godina u
kojima je gradevinu moguce gospodarski koristiti dopu5tenim nadinom kori5tenja uz
primjereno odrZavanje. Odr2ivi vijek kori5tenja nije vijek trajanja konstrukcije. Gospodarsko
zastarijevanje stoga nastaje kada se smanjuju mogu6nosti gospodarskog kori5tenja
gradevine dopu5tenim nadinom koriStenja odnosno smanjivanjem predvidivog ostatka
odr2ivog vijeka kori5tenja.

Nema uoienog gospodarskog umanjenja vrijednosti gradevina koji bi utjecao
na izradu n atu vrijed nost procijenj ivane trii5ne vrijed n osti n ekretn in e.

13.3.2. NATPROSJEcru O TEKUCE ODRZAVAN JE
OdrZavanje gradevine je izvedba gradevinskih i drugih radova na postoje6oj gradevini

radi oduvanja temeljnih zahtjeva za gradevinu tijekom njezina trajanja, kojima se ne mijenja
uskladenost gradevine s lokacijskim uvjetima u skladu s kojima je izgradena.

Razlikuje se investicijsko i tekuOe odrZavanje.

Pod teku6im odrZavanjem gradevine smatramo slijede6e radove: popravci iti zamjene
el. prekidada, el. sijalica i tome slicno; deratizacija, dezinsekcija i dezinfekcija prostorija;

redovni pregledi i servisiranje opreme i postrojenja u gradevini, instalacija centralnog grijanja,

instalacija i uredaja za gaienje polara, gromobranskih instalacija, instalacija vodovoda i

kanalizacije, elektroinstalacija, uredaja za nuZno svjetlo, uredaja i opreme za klimatizaciju i

ventilaciju; di56enje oluka; popravak ili zamlena brava na ormarima za strujomjere,

lzradio: mr. ZIatko OmerhodZi6, dipl.ing.grad.
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vodomjere, telefonske i televizrjske instalacije; soboslikarski i lidilacki radovi, bojanje cjevi;

odrZavanje higijene i di56enje nogostupa na prilazima gradevini.
Nema uoienog natprosjednog tekudeg odriavanja koji bi utjecao na izraiunatu

vrijed n ost procijenj ivan e trii5ne vrijed nosti nekretn i ne.

13.3.3. ZNACAJNO ODSTUPANJE STVARNOG OD MJERODAVNOG NAEINA
KORISTENJA

Ako postoji jasno uodljiv nerazmjer izmedu stvarnog kori5tenja i pravno dozvoljenog
kori5tenja gradevine, odnosno tipidno kori5tenje 6e se putem mogudnosti kori5tenja
nekretnine stuarno ograniditi ili ce stvarno koriStenje prekoraciti zakonom dozvoljeno
kori5tenje, tada se ta odstupanja uzimaju u obzir umanjenjem ili povecanjem ukupne
vrijednosti nekretnine, a sve je potrebno potanko obrazloZiti u procjembenom elaboratu.

Visina umanjenja ili pove6anja osobito zbog mjere neraztnlera ili zbog predvidivog
ostatka odrZivog vijeka kori5tenja ovisi o predmetnoj gradevini.

Nema uodenog znaiajnog odstupanja stvarnog od mjerodavnog naiina
kori5tenja koji bi utjecao na izraiunatu vrijednost procijenjivane trii5ne viijednosti
nekretnine.

13.4. POVECNNIN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - ULAGANJA TRECIH OSOBA KOJA
PODEU VRIJEDNOST NEKRETNINE

Ulaganja tre6ih osoba koja podiZu vrijednost nekretnine odvojeno se prikazuju u
procjembenom elaboratu, ako nisu otpla6ena ili poravnata putem ugovorenog niZeg zakupa,
pri demu se u pravilu navode: investicijski tro5kovi prema godini izgradnje razdvojeno s
podacima o vrsti gradevinskih zahvata, investicijski zahtjevi, investicijska vrijednost.

Nema uoienih povecanja vrijednosti nekretnine - ulaganja tre6ih osoba koja
podiiu vrijednost nekretnine i koja bi utjecala na izradunatu vrijednost procijenjivane
triiSne vrijedn osti nekretn ine.

14. TROSKOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE. TV
S obzirom da nemamo umanjenje vrijednosti gradevina zbog gradevinskih

nedostataka i Steta, kao niti druge okolnoiti 
-koje 

uijedu na ,lii.dnort graderiine] a isto tako
nemamo povedanja vrijednosti nekretnine - ulaganja tre6ih osoba koja podiZu vrijednost
nekretnine onda moZemo za procjenu tro5kovne vrijednosti gradevine uzeti prema slijede6oj
formuli:

TV = NTG (UT1)x UVn + UT2 + VU t ON

TV - tro5kovna vrijednost nekretnine,
NTG (UT1)- normalni tro5kovi gradnje (sadrZavaju prvi dio uzgrednih tro5kova - UT1),
UVn - umanjenje vrijednosti nekretnine.
UT2- drugi dio uzgrednih tro5kova (nisu obuhva6eni u UT1),
vU - vrijednost vanjskog uredenja (sa vec uradunatim umanjenjem vrijednosti),
ON - pos eb na znad,ajna obi lj eZj a p rocj enj ivan e n e kretn i n e

lzradio: mr. Zlatko Omerhod2ii, dipl.ing.grad. \
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Tro5kovna vruednost nekretnine (TV) utvrduje se prema slijedecojformuli iz uvoda:

TV = NTG (UT1) x UVn + UT2 +VU t ON = (2.318.796,00 EUR) x (1 - 0,32) + 27.342,00
EUR + 0.,00 EUR = 2.318.796,00 EUR x 0,20 (umanjenje vrijednosti nekretnine iz uvodnog

dijela Elaborata) + 27.342,00 EUR = 491.101,20 EUR ili zaokruZeno 491.101,00 EUR

lskazana procijenjena vrijednost provela se zaokruZivanjem prema clanku 68. stavku
5. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 10b/15).

15. KOEFICIJENT ZA PRILAGODBU - Kp
Op6i vrijednosni odnosi na trZistu nekretnina uzimaju se u obzir posebno primjenom

koeficijen ata za pri lag od bu tro5kovne vrijed nosti.
Koeficijenti za prilagodbu su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih

kupoprodajnih cijena i izradunatih vrijednosti istih nekretnina, a obuhva6aju koeficijente za
prilagodbu tro5kovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja. Trenutno u RH
ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 7Bl15) iPravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/15) propisuju, a to su koeficijenti za prilagodbu. lsto tako prema Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78115) definirano je da su zadab,e strudnog lokalnog
Procjeniteljskog povjerenstva da daje strudne prijedloge i mi5ljenja u pripremi konacnih
zakliud,aka u vezi s prijedlogom plana pribliZnih vrijednosti, nuZnim podatcima i drugim
podatcima koji su potrebni za procjenu vrijednosti nekretnina na temelju podataka iz zbrke
kupoprodajnih cijena.

lsto tako se pod nuZnim podacima podrazumjevaju podaci za procjenu vrijednosti
nekretnine koji se izvode na temelju dovoljnog broja pribavljenih i evaluiranih podataka
prikladnih kupoprodajnih cijena, uzimaju6i u obzir opce vrijednosne odnose, a primarno
obuhva6aju kamatne stope na nekretnine, koeficijente za prilagodbu, indeksne nizove,
koeficijente za preradunavanje i poredbene pokazatelje.

Pod evaluacijom podataka podrazumjeva se evidentiranje obiljeZja koja utjecu na
vrijednost nekretnine, evidentiranje daljnjih obiljeZja nekretnine i evidentiranje drugih obiljeZja
u ovisnosti o osobitostima lokalnog trZi5ta nekretnina u zbirku kupoprodajnih cijena te
izvodenje nuZnih podataka izzbirke kupoprodajnih cijena

S obzirom da Procjeniteljska povjerenstva jo5 ne evaluiraju ulazne podatke iz kojih bi
mogle izradunavati koeficijente za prilagodbu to 6e se koristiti procjenitelju poznati trZisni
pokazatelji koji ce se provesti empirijski.

lsto tako prema Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) pobliZu razradu
metoda procjene vrijednosti -nekretnina, razradu kakvo6a nekretnine i interkvalitativno
izjednadenje, izvodenje nuZnih podataka, odabir metode za procjenu vrijednosti nekretnina,
elemente, oblik i sadrZaj procjembenog elaborata propisuje ministar pravilnikom koji jo6 nije
done5en.

Pod nuZnim podacima podrazumjevamo podatke za procjenu vrijednosti nekretnine
koji se izvode na temelju dovoljnog brola pribavljenih i ev'aluiranih podataka prikladnih

lzradio: mr. Zlatko Omerhodii6, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vje5tak za graditeljstuo i procjene nekretnina
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kupoprodajnih cijena, uzimaju6i u obzir opde vrijednosne odnose, a primarno obuhvadaju
kamatne stope na nekretnine, koeficijente za prilagodbu, indeksne nizove, koeficijente za
preradunavanje i poredbene pokazatelje

Za ovu predmetnu nekretninu odreduje se koeficijent prilagodbe tro5kovne metode
trZi5tu u iznosu od Kp = 1,20.

Koeficijent za preradunavanje Kp=1,20 je odabran iz razloga Sto je mikrolokacija
tuornice i zemlji5ta povoljna u odnosu na Zeljeznidku prugu Sto daje dobre komparativne
prednosti u industrijskom poslovanju.

16. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE - TVN
TrZiSna vrijednost nekretnine (TVN) uturduje se prema slijede6ojformuli iz uvoda:

TVN = (VZ + 1y;x Kp t 911 = (67.200,00 EUR + 491.101,00 EUR) x1,20 + 0,00 EUR =
669.961,20 EUR ilizaokruZeno 669.960,00 EUR

17. KONTROLA PROVEDENOG IZRACUNA
Da bi se provela kontrola provedenog izraduna ista je provedena na temelju podataka

iz lzvje56a o trZiStu nekretnina za 2022. godinu - lzdanje SluZba za vrednovanje Zadarske
Zupanije, a sve prema slijede6em:

REPUBLIKA HRVAT5KA

ZADARSKA iuplnua
UPRAVNIODJEL ZA PROSTORNO UREOENJE, ZNSTITU OXOLI5N I KOMUNALNE POSLOVE

tzvJeiCE o rnit5ru NEKRETNTNA zAzozz. GoDINU zn pooRuoE - zADARsKn ZupRruuR

lz gornjeg prikazaje vidljivo da je u 2022. godini u mjestu Gradac prodano ukupno 3
poslovna prostora sa prosjednom cijenom od 375,96 EUR/m2.

Ako provedemo meduvremensko izjednadenje u odnosu Qll 2023. (indeks 165,78) na
prosjek 2022. godine (indeks 1.40,48 kao prosjek 4 kvartala 2022. godine) imamo slijedece:

. 165,781140,48 = 1,180

Nadalje je potrebno uturditi odnos netto povr5ina prema brutto povr5inama pa imamo
slijede6e:

lzradio: mr. Zlatko Omerhodii6, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vje5tak za graditeljstvo i procjene nekretnina
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. 1 .383,20 m2 GBP-a x 0,80 (omjer netto/brutto) = 1 .106,56 m2 NKp-a. 518,70 m2 GBP-a x 0,80 (omjer netto/brutto) = 414,90 m2 NKP-a

Navedene povr5ine stavimo u konteks t izrakene vrijednosti u EUR/m2,
meduvremenskog indeksa i odnosa vrijednosti uredski prostor/industrijski prostor pa imamo:

1.106,56 m2 NKP-a x 375,96 EUR/m2 x 1,00 x 1,180 (meduvremenski indeks)
490.906,30 EUR ilizaokruZeno 490.906,00 EUR
414,96 m2 NKP-a x 375,96 EUR/m2 x 1,00 x 1,180 (meduvremenski indeks)
184.089,86 EUR ili zaokruleno 184.090,00 EUR. 490.906,00 EUR + 184.090,00 EUR = 674.996,00 EUR

' Prema osnovnom izradunu trZisna vrijednost je 669.960,00 EUR pa je onda ovaj
kontrolni izradun pokazao da je trzi5na vrijednost dobro izradunata.

18. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM NEUOBICAJENIH
OKOLNOSTI

Statisticka obrada i izradun uz kori5tenje medijana, standardnog odstupanja, pravila
dva-sigma se koristila kod prethodnih izraduna dok je analiza neuobidajnih okolnosti je ve6
provedena u sklopu,,grubog ci5denja izvadka".

19. ZAKLJUCNT S MJESTOM IZRADE, DATUMOM IZRADE, POTPISOM I PECATOM
PROCJENITELJA

Navedeno je iskazano na prvoj stranici ovog elaborata.

20. PR|LOZI
Fotografije, ostala tehnidka i pravna dokumentacija (nalazi se u sklopu ostale

dokumentacije).
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