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NALAZ | MISLJENJE: PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:

-NEKRETNINA UPISANA U ZK.UL.BR. 5997 K.O. REMETE
ZK ODJEL ZAGREB ZKCBR. 3524/3 VOCNJAK KRC U
DOLJU POVRSINE 130 CHV NA ADRESI GRACANSKE
DUZICE 4 U ZAGREBU | KOJA JE U 1/2 SUVLASNICKOG
DIJELA STECAINOG DUZNIKA

ZAKLJUCAK S MJESTOM IZRADE, DATUMOM IZRADE, POTPISOM | PECATOM
PROCJENITELJA NALAZ| SE NA SLIJEDECOJ STRANICI.
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Tablica: Rekapitulacija u 1/2 vlasnistva steajnog duznika

Zemljisni izvadak U naravi predstavlja Iznos
bez PDV-a 25%
Gradevinsko zemljiSte sa ROHBAU
ZK.UL.BR. 5997 stambenom zgradom
K.O. REMETE GraCanske duZice 4 Zagreb 258.480,00 KN
(P =130,00 ¢hv ili 472,00 m2)

= NAPOMENA VJESTAKA: NA ZEMLJISTU KCBR. 953 K.0. GRACANI (CESTICA
JE DIO ZK ULOSKA 5997) NALAZI SE STAMBENA ZGRADA IZGRADENA U
VISOKOJ ROHBAU FAZI. ANALIZA POSTOJANJA | LEGALNOSTI TE ZGRADE
PROVEDENO JE U TOCKI 11.2 OVOG ELABORATA NALAZA | MISLJENJA,
GDJE JE ZAKLJUCENO DA JE POTREBNO PROVESTI UKLANJANJE ZGRADE |
NIJE JU MOGUCE LEGALIZIRATI NITI ISHODITI ODGOVARAJUCI AKT O
GRADNJI, A SVE 1Z RAZLOGA JER SE ISTA NE UKLAPA U PROSTORNI PLAN.

SLIJEDOM NAVEDENOG CE SE TROSAK UK

LANJANJA OBJEKTA UZETI U

OBZIR KAO GRABEVINSKI TERET KOJI OPTERECUJE PROCIJENJENU

VRIJEDNOST ZEMLJISTA.

Iskazana procijenjena vrijednost provela se zaokru

Zivanjem prema clanku 68. stavku

9. Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). Procjena je izradena u
PDF formatu potpisana elektronskim certificiranim potpisom i poslana narucitelju po sistemu

eKomunikacije. Predmetni elaborat o procjeni trziSne

vrijednosti nekretnine izraden je

nepristrano i neovisno, sukladno €lanku 9. stavku 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina

(NN 78/15). Predmetni procjembeni elaborat izrazava st

ruéno misljenje procjenitelja.

u Zagrebu, 20. rujna 2021. god. mr. Zlatko OmerhodZi¢, dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjestak za

graditeljstvo i procjene nekretnina

|zradio: mr. Zlatko Omerhodzi¢, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjetak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zagreb Tina Ujevi¢a 5 tel. 38 37 497
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1. OPCI PODACI O PROCJENJIVANOJ NEKRETNINI, SVRSI | PROCJENITELJU

Opéi podaci o Nekretnina upisana u zk.ul.br. 5997 k.o. Remete zk odjel

procjenjivanoj nekretnini: Zagreb zkcébr. 3524/3 vocnjak Kr¢ u Dolju povrdine 130 ¢hv
na adresi GraCanske DuZice 4 Zagreb.

Svrha: Trzi8na procjena nekretnine u svrhu provodenja stecajnog
postupka.

Procjenitel]: mr. Zlatko Omerhodzi¢ dipl. ing. grad.
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Ovl. br. 4 Su-1159/12 Zupanijski sud u Zagrebu

2. IMENOVANJE

REPUBLIEA HRVATSKA

FUPANLISKI S5UD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1084/2020
Fagreh, 19, studeni 20240,

RIJESENIE

Predsjednik ?.upanij:ikng suda uw Fagrebu, odlutuudi
Omerhod¥iéa, na temelju Elanka 126, stavak 4. Zakona o sudo
28/13, 33715, 82715, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s &l. 12. P
viestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123715, 23/16 1 61/19),

rijefio je

Mr. Zlatko Omerhodzic (OIB 85609989379), dipli
Ujevica 5, ponowvno se imenuje stalmim sudskim viedtakom
PROCJENLU NEKRETNINA na vrijeme od cetiri godine, radun

Obrazlo@enje

Zlatko Omerhod#ié, podnio je zahtjev za ponowvno ir

Izradio: mr. Zlatko OmerhodZi¢, dipl.ing.grad. 3
Stalni sudski vjetak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zagreb Tina Ujevi¢a 5 tel. 38 37 497
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3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE

LITERATURE

Prilikom izrade ovog Elaborata o procjeni koriSteni su slijede¢i propisi, struéna i
znanstvena literatura:

Sudski spis poslovni broj 89. St-352/10,

Hrvatska norma za obraCun povrsina i obujma gradevina HRN ISO 9836:2011,
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15),

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

Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 114/15),

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13),

Zakon o normizaciji (NN 80/13),

Odluka o komunalnom doprinosu (Sl. glasnik grada Zagreba 23/16, 02/18, 23/18),
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19),

= Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19),

Generalni urbanisticki plan grada Zagreba (SI. glasnik Grada Zagreba 16/07, 08/09,

7/13),

= Burza nekretnina www.burza-nekretnina.com,

standardi: Baugesetzbuch - 2011 (BauGB);
Immobilienwertermittlungsverordnung — 2010 (ImmoWertV); European Valuation
Standards - 2012 (EVS); International Valuation Standards Council - 2010 (IVSC).

= Tehnicki

4. ZADATAK S DANOM VREDNOVANJA, DANOM KAKVOCE, OPISOM
PROCJENJIVANE NEKRETNINE, POTANKOM PROSTORNOM IDENTIFIKACIJOM
PREMA POLOZAJU U SIREM OKRUZENJU NA TEMELJU KATASTARSKOG PLANA ILI
DRUGOG KARTOGRAFSKOG PRIKAZA, ADRESE | DRUGIH PROSTORNIH PODATAKA
TE OSNOVICI ZA VREDNOVANJE

Zadatak:

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine u svrhu ste€ajnog
postupka.

Dan vrednovanja:

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi
procjena vrijednosti nekretnine. Prema navedenoj definiciji za
dan vrednovanja je odabran: 08. 07. 2021. godine.

Dan kakvoce:

Dan kakvoCe predstavlja datum na koji se odnosi stanje
(kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu
vrijednosti nekretnine. Prema navedenoj definiciji za dan
kakvoce je odabran: 08. 07. 2021. godine. Dan kakvoce
odgovara danu vrednovanja zato Sto ne postoje pravni ili
drugi razlozi koji bi uvjetovali da za stanje nekretnine bude
mjerodavan neki drugi trenutak. Na taj naCin se iskljuCuju
riziCne (Spekulativne) procjene.

Opis
nekretnine:

procjenjivane

Predmetno zemljiste je gradevinske namjene sa izgradenom
stambenom zgradom (vidi toCku 11.2 ovog elaborata nalaza i

|zradio: mr. Zlatko Omerhodzi¢, dipl.ing.grad.
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mislienja i NAPOMENA VJESTAKA u uvodnom dijelu).
ZemljiSte je u blagom nagibu. ZemljiSte je upisano u zemljiSne
knjige i u katastarski operat. Prilikom ocevida uoceno je da se
zemljite nalazi u prvom redu uz asfaltnu prometnicu
GraCanske DuZice u GraCanima (podljemenska zona). U
blizini zemljiSta postoje gradski komunalni sustavi. Omjer
duze i krace stranice iznosi 1:2. Nema klizista. U okolici i
preko puta nalaze se stambene zgrade i obiteljske kuce.

Prostorna identifikacija
prema polozaju u Sirem
okruzenju na  temelju
katastarskog plana ili drugog
kartografskog prikaza,
adrese i drugih prostornih
podataka te osnovici za
vrednovanje:

Nekretnina se nalazi na kébr. 953 k.o. Gra¢ani na adresi
Graéanske Duzice u Zagrebu na kuénom broju 4. Prostorna
identifikacija, prema poloZaju u Sirem okruZenju, provedena je
na temelju katastarskog plana, adrese i drugih prostornih
podataka te osnovici za vrednovanje.

5. REZULTAT OCEVIDA S PRILOZENIM KARAKTERISTICNIM FOTOGRAFIJAMA,
STVARNIM STANJEM PROCJENJIVANE NEKRETNINE, OBILJEZJIMA OKOLNIH
NEKRETNINA | DRUGIM ODLUCNIM CINJENICAMA

Rezultat oevida:

Rezultat oCevida opisan je u to¢ki 4. ovog Elaborata (opis
procjenjivane nekretnine).

Prilozene karakteristiCne

fotografije:

Karakteristi¢ne fotografije sa oCevida prilozene su u prilogu u
drugom dijelu Elaborata.

Stvarno stanje procjenjivane
nekretnine:

Analiza stvarnog stanja procjenjivane nekretnine nije
mjerodavna s obzirom da se radi o zemljiStu.

Obiljezja okolnih nekretnina:

ObilieZzja okoInih nekretnina su slicna kao obiljezja
predmetne nekretnine. To je zato Sto se nekretnina nalazi u
podru¢ju gradevinskih zemljista.

Druge odlucne €injenice:

a) Druge odlucne Cinjenice ocijenjene su dobrim radi
slijedecih karakteristika:

-Nekretnina se nalazi u mirnom kraju,

-Nekretnina je upisana u zemljiSne knjige (samo zemljiste bez
zgrade),

b) Druge odluéne Ccinjenice ocijenjene su losim radi
slijedecih karakteristika:

-Postojanje stambenog objekta bez akta o gradnji (vidi
NAPOMENA VJESTAKA),

-Op¢i trend pada potraznje na trzidtu za ova tip nekretnina.

|zradio: mr. Zlatko Omerhodzi¢, dipl.ing.grad.
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6. UTVRDIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE POMOCU TAKSATIVNOG
NABRAJANJA OBILJEZJA NEKRETNINE KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

Kakvo¢a procjenjivane nekretnine napravijena je pomocu taksativnog nabrajanja
obiljezja nekretnine koja utjeCu na vrijednost, prema slijedecem:

Obiljezja nekretnine koja utje€u na vrijednost nekretnine (obiljezja nekretnine)

ObilieZja koja utjeCu na vrijednost nekretnine (obiljeZja nekretnine) jesu pravna i
stvarna svojstva nekretnine kao kategorija zemljiSta, namjena povrsina, nacin koriStenja i
uredenje povrsina, prava i tereti koji utjecu na vrijednost, doprinosi i prikljucci, akti o gradnji,
poloZzajna obiljeZja, vrijeme Cekanja, predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja i daljnja
obiljezja nekretnine.

Kategorija zemljista: Kategorija zemljiSta utvrduju se prema spremnosti
katastarske Cestice za gradnju na temelju prostornih planova i
na temelju tehnickih, stvarnih i gospodarskih obiljezja,
uzimaju¢i u obzir uvjete zaStite okoliSa i ostale utjecajne
¢imbenike. Prema tome, a sukladno Zakonu o prostornom
uredenju (NN 153/13) i prema prostornim planovima,
zemljiste je | kategorije prema spremnosti za gradnju, a sve
prema tablici iz Priloga 1.

Namjena povrsina: Namjena povrSina je za gradevinsku izgradnju s obzirom da
se zemljiSte prema Prostornom planu uredenja nalazi u
podrucju neizgradenih i izgradenih gradevinskih zemljista.
Prema Prostornom planu uredenja, namjena povrSina za
predmetnu lokaciju pripada urbanoj namjeni oznake S
(stambena namjena).

Nacin koristenja i uredenje | Nacin koriStenja je, isto tako, predviden za gradevinsku
povrsina: namjenu dok se uredenje povrSina ne provodi nego se
povrsSine pripremaju za buducu gradnju. Prema Prostornom
planu uredenja, nacin KkoriStenja i uredenje povrSina
predmetne lokacije pripada urbanim praviima oznake 2.2.
(zastita, uredenje i dogradnja, zapadnog, srediSnjeg i
isto¢nog dijela podsliemenskog podrucja).

Prava i tereti koji utjeCu na | To su ona prava i tereti koji utjeCu na vrijednost nekretnine, a
vrijednost: to su pravo gradenja, sluznosti, prava koristenja, ograni¢enja
gradnje kao i obveze koje proizvode ugovori 0 zakupu i
najmu. Niti jedan od pravnih tereta, gore nabrojanog znacaja,
nisu vjestacki uo€eni na predmetnoj nekretnini.

Doprinosi i prikljucci: Doprinosi se odnose na komunalni i vodni doprinos te na
administrativne troSkove potrebne za ishodenje gradevinske
dozvole. U postupku vjeStaCenja je ustanovljeno da nisu
uplaceni odgovarajuci  doprinosi  koji prate ishodenje
gradevinske dozvole.

|zradio: mr. Zlatko Omerhodzi¢, dipl.ing.grad. 6
Stalni sudski vjetak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zagreb Tina Ujevi¢a 5 tel. 38 37 497




ELABORAT PROCJENE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:

POSL. BROJ: 89. St-352/10

Akti o gradniji:

Akti o gradnji nisu ishodeni.

Polozajna obiljezja:

Polozajna obiljezja su obiljeZja nekretnine koja se odnose na
prometnu  povezanost, polozaj stambenih i poslovnih
sadrzaja, kao i utjecaj okolisa.

a) Prometna povezanost nekretnine ocijenjena je dobrom
radi slijedecih karakteristika:

-pristup do nekretnine,

-udaljenost do sredstava javnog gradskog prijevoza.

b) PoloZaj nekretnine ocijenjen je dobrim radi slijede¢ih
karakteristika:

-svrha.

Vrijeme Cekanja:

Vrijeme Cekanja je vrijeme od dana vrednovanja ifili dana
kakvoce do stupanja na snagu prostornog plana ili do
pravomocnosti odgovarajueg akta za gradenje kojim se
ispunjavaju druge pretpostavke za pocetak stvarnoga
koriStenja gradevne Cestice. Prema vjeStaCkom utvrdenju
ustanovljeno da za zemljiSte na kojem se nalazi gradevina
doSlo do stupanja na snagu Prostornog plana uredenja i
pravomocnosti odgovarajuéeg akta za gradenje te iz toga
proizlazi vrijeme €éekanja = 0 godina.

Predvidivi ostatak odrzivog
vijeka koridtenja (OOVK):

Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja (OOVK) jest broj
godina u kojima je gradevinu moguce joS gospodarski koristiti
dopustenim nacinom koriStenja, a moze se produziti
odrZavanjem, rekonstrukcijom i osuvremenjivanjem, odnosno
bitnim poboljSanjem uvjeta uporabe, osobito glede povecanja
energetske ucinkovitosti, ili se moze i skratiti izostankom
navedenih mjera ili neprikladnim aktivnostima. Prema
navedenom analiza predvidivog ostatka odrzivog vijeka
koridtenja (OOVK) nije mjerodavna za ovaj tip nekretnine
(zemljiste).

Daljnja obiljezja nekretnine

Daljnja obiliezja nekretnine obuhvacaju stvarno koriStenje, prihode, povrsinu
katastarske Cestice, oblik katastarske Cestice i svojstva tla (bonitet, pogodnosti za gradnju,
onecid¢enje i sl.), a na izgradenoj gradevnoj Cestici to su stanje gradevine, njezina namjena,
godina gradenja, nacin gradnje, oblikovanje, veliina, opremljenost, energetska svojstva i
energetski razred te prinos od njezina koriStenja.

Stvarno koristenje:

Predmetno zemljite se koristi iskljuivo za gradevinske
potrebe.

Prihodi:

Prihod od koristenja je ukupni godisnji prihod od svih na
trziStu ostvarivih buducih prihoda od koriStenja nekretnine,
ostvarenih uz primjereno gospodarenje i dopusteni nacin

|zradio: mr. Zlatko Omerhodzi¢, dipl.ing.grad.
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koriStenja, osobito od najamnine i zakupnine ukljuCujuci i
naknade. ZemljiSte ne ostvaruje prihod od koristenja
(najamnine, zakupnine i naknade).

PovrSina katastarske Gestice:

Prema zemljiSnom i katastarskom izvadku povrSina je P =
472,00 m2.

Oblik katastarske Gestice:

Oblik katastarske Cestice je pravokutnog oblika. Omjer duze i
kraCe stranice iznosi 1:2.

Svojstva tla
pogodnosti  za
onecidéenje i sl.):

(bonitet,
gradnju,

Bonitet i pogodnosti za gradnju nisu razmatrane s obzirom
da se predmetno zemljiste koristi iskljuCivo za gradevinske
potrebe. Isto tako, zemljiSte koje je predmet procjene, nije
izloZzeno iznad prosje¢nom oneciscenju.

Prilog A: Kategorije zemljiSta prema ¢l. 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti

nekretnina NN 105/15

Kategorija zemljiSta

Znacenje

| kategorija

Prva kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice
na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske
dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja
gradnje.

|l kategorija

Druga kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske Cestice
na gradevinskom zemljiStu 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 ureduju pitanja gradnje.

Il kategorija

Tre¢a kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na
gradevinskom zemljiStu za koje nisu doneseni svi propisani
prostorni planovi.

|V kategorija

Cetvrta kategorija zemljista obuhvaca ostalo zemljiste izvan
gradevinskog podrucja. U Cetvrtoj kategoriji zemljista razlikuju
se:

1. poljoprivredne i Sumske povrSine koje ¢e se na temelju
objektivnih znacajki u dogledno vrijeme iskljuivo koristiti za
poljoprivredno i Sumsko gospodarenje. Tu se ubrajaju i
zemljiSta za koja postoje ograniCenja u postupku njihove
obrade i koriStenja (primjerice zemljista u vodozastitnim
podru¢jima), Sume s ograni¢enim nacinom koridtenja
(primjerice zaStitne Sume i Sume u parkovima prirode i
nacionalnim parkovima), neplodne i neobradene povrsine.

2. pogodna  poljoprivredna  zemljista  obuhvacaju
poljoprivredne i Sumske povrsine €iji narocito povoljan poloZaj
moze utjecati na viSu razinu trZiSne vrijednosti zemljista u
odnosu na poljoprivredna zemljista koja su udaljenija od
naselja. ZnaCajke koje upucuju na pogodna poljoprivredna

|zradio: mr. Zlatko Omerhodzi¢, dipl.ing.grad.
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zemljista su:

a) blizina podrucja koja su ve¢ urbanisticki uredena,

b) podrucja za koja se oCekuje daljnji urbanisti¢ki razvoj,

c) naroCite privlane snage okolnih podruéja ili lijepog
krajobraznog okoliSa s dobrom prometnom povezanosti s
urbanim aglomeracijama,

d) kupci katastarskih ¢estica nisu poljoprivrednici,

e) nacin kori$tenja nije vezan za poljodjelstvo.

3. povrSine na predjelima manje prirodne i krajobrazne
vrijednosti na kojima se namjerava graditi kamp, igraliste za
golf ili drugo sportsko-rekreacijsko igraliSte na otvorenom
prema uvjetima propisanim posebnim zakonom kojim se
ureduje podrucje prostornoga uredenja.

Prilog B: Graficki prikaz i lokacija procjenjivane nekretnine u Sirem okruZenju

Graficki prikaz i lokacija procjenjivane nekretnine u Sirem okruzenju izvrSen je na
temelju izvadka iz sustava ARKOD tj. Nacionalni sustav identifikacije zemljiSnih parcela u
Republici Hrvatskoj (www.arkod.hr), prema slijedecem:
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Prilog C: Graficki prikaz iz Prostornog plana uredenja
Graficki prikaz iz Prostornog plana uredenja izvrSen je na temelju prikaza Prostornog
plana uredenja predmetne makrolokacije objavljenog na webu, prema slijede¢em:
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Prilog D: Izvadci sa cijenama nekretnina iz sustava eNekretnine
lzvadci sa cijenama nekretnina iz sustava eNekretnine (Sluzba za vrednovanje Grada
Zagreba) dani su u prilogu ovog elaborata nalaza i misljenja.

7. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

7.1. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA U
RH

Na trziStu ponude i potraznje za nekretninama u RH doslo do velikog pada potraznje
koji je rezultirao padom cijena. Slaba potraznja je pridonjela situaciji na trZistu koja je
rezultirala manjim cijenama u odnosu na pros$lu godinu, a jo$ vec¢im padom u odnosu na npr.
2008. godinu. Ta godina je namjerno odabrana (i moZemo ju smatrati na neki nacin
referentnom) iz razloga Sto se smatra da je u njoj bila najviSe izrazena potraznja za
nekretninama, bilo stambenim bilo poslovnim. Isto tako za tu godinu se smatra da je bila "top"
Sto se tiCe cijena nekretnina. Pad potraznje je rezultirao padom cijena dok je ponuda ostala
manje viSe ista. Taj pad cijena je proizaSao iz velikog pada potraznje mogucih kupaca za
takvom vrstom nekretnina.

Ekonomska kriza i domaca ekonomska situacija pridonijela je slaboj potraznji za
takvom vrstom nekretnina. Pad potraznje i pripadajucih cijena je Cinjenica koja se mora
obavezno uraCunati u procjenu trzisne vrijednosti.

Prema istrazivanjima Burze nekretnina i web portala www.centarnekretnina.net
perspektiva kretanja cijena je u laganom padu. Nakon toga tijekom 2014. godine ocekuje se
relativno smirivanje trziSta i relativna stagnacija. Mada sve prognoze govore da se "zlatna"
2008. godina teSko moze ponoviti. Takva ocjena trZiSta bazira se i na iskustvu iz drugih pa i
susjednih zemalja.
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Prema analizama HNB-a utvrdeno je da se viSegodisnja tendencija smanjivanja cijena
stambenih nekretnina nastavila i 2013. i 2014. godine, pa su na godisnjoj razini cijene pale za
jo§ dodatnih 12%. Na taj nacin je krajem 2015. godine kumulativni pad postignutih cijena
stambenih nekretnina u Hrvatskoj, s njihovih najvisih razina dosegnutih 2008. godine, iznosio
30%.

Ove ¢e godine trZiSte nekretnina zavrsiti s padom cijena nekretnina od dva do tri
posto, to je ipak znatno manje nego prosle godine kada su cijene pale devet posto, a posao
bi u idu¢im godinama trebao i¢i bolje. Ove se godine vide pozitivni pomaci na trzistu
nekretnina, kako je ovogodisnji pad cijena nekretnina od dva do tri posto ipak mnogo bolji od
proSlogodisnjih devet posto.

Sigurno je da se trZiSte nece vratiti na razine iz 2008. godine, kada je u Hrvatskoj izvr§eno
60.000 kupoprodajnih transakcija stambenih i poslovnih objekata. Ove ¢emo godine imati
30.000 transakcija, ali ovo usporavanje pada cijena nekretnina donosi optimizam i nadu za
jos stabilnijim trzistem. Posao bi u idu¢im godinama trebao i¢i bolje, jer postoji nada da ¢e
dodi i do porasta kupovne moci stanovnistva.

Cijene stambenih nekretnina su tako prema posljednjoj objavi DZS-a u Cetvrtom
tromjesecju u odnosu na isto tromjesecje 2014. godine niZze za 2,1%, nastavljajuci trend pada
cijena koji traje od 2008. godine, a nakratko je bio prekinut sredinom 2011. i po¢etkom 2012,
godine. Promatrano prema strukturi kod novih stambenih nekretnina pad je iznosio 6,9% dok
su cijene postoje¢ih stambenih objekata zabiljeZile blagi rast od 0,1%. U istom promatranom
razdoblju cijene nekretnina u Zagrebu su zabiljeZile pad od 3,5%, dok su cijene u regiji
Jadran nize za 2,2%. Promatrano na razini godine cijene stambenih nekretnina u 2015.
godini u odnosu na 2014. godinu niZze su za 2,9%. Prema strukturi prosjecne cijene novih
stambenih nekretnina zabiljezile su pad od 6,1% dok su cijene postojecih stambenih objekata
nize za 1,4%. U istom promatranom razdoblju cijene nekretnina u Zagrebu su zabiljeZile pad
od 2,1%, dok su cijene u regiji Jadran nize za 3,3%.

Za razliku od Hrvatske podaci Eurostata o kretanju cijena nekretnina u posljiednjem
tromjese¢ju ukazuju na nastavak godi$njeg rasta cijena u eurozoni i EU od 2,9% odnosno
3,8%, koji traje jo$ od pocéetka 2013. godine. Medu drzavama ¢lanicama EU najvisi godisnji
rast cijena nekretnina u Getvrtom tromjesegju 2015. zabiliezen je u Svedskoj (14,2%),
Madarskoj (10,3%) i Velikoj Britaniji (7,1%), dok je zna&ajniji pad osim u Hrvatskoj zabiljeZen
u Italiji (0,9%) i Cipru (0,6%).

Izgledno je da se dugogodisnji pad cijena nekretnina u Hrvatskoj priblizio svom kraju.
Medutim, ostaje Cinjenica da trziSte ostaje razmjerno nisko likvidno i segmentirano pa
kvalitetne nekretnine s dobrom lokacijom pronalaze kupce i po vi§im cijenama. S druge
strane izvjesno je da Ce viSak ponude "nekvalitetnih" nekretnina s neatraktivnom lokacijom
stvarati daljnji pritisak na pad prosjecnih cijena. Zamjetniju potraznju i vecu likvidnost trzista
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te pritisak na rast cijena moguce je oCekivati tek nakon stabilnog oporavka trziSta rada
odnosno rasta zapoSljavanja osobito medu mladom populacijom $to se zasigurno nece
dogoditi u kratkorocnom razdoblju i uvelike ovisi o budu¢im potezima kreatora ekonomske

politike.

Prema Indeksu cijena nekretnina (za izracun navedenog Indeksa CentarNekretnina je
uzeo u obzir vise od 1.487.139 traZenih cijena nekretnina (Izvor: www.CentarNekretnina.net),
trazene cijene nekretnina na mjesecnoj razini rastu za 0,2%, dok su na godisnjoj razini vise
3,8%.

U 2006. godini cijene nekretnina na Jadranu, uz povremena kolebanja, prate rast
cijena nekretnina u Zagrebu. Medutim, ve¢ poCetkom 2007. godine cijene nekretnina na
Jadranu pokazuju brzi rast u odnosu na one u Zagrebu. Sredinom 2008. cijene i na Jadranu i
u Zagrebu su se ustabilile, i njihova razlika se viSe ne povecava.

Od 2011. godine razlika u indeksima se ponovno povecava i od onda se razlika nije
ustabilila, iako opcenito kretanja cijena nekretnina u Zagrebu prate cijene nekretnina na
Jadranu. Ovaj mjesec traZzene cijene nekretnina i na Jadranu i u Zagrebu rastu u odnosu na
prethodni mjesec, ali u Zagrebu rastu vise.

Na godisnjoj razini cijene nekretnina na Jadranu narasle su za 2,3%. Na mjese¢noj
razini, u odnosu na rujan cijene su vise za tek 0,1%.

Trazena cijena kuc¢a na Jadranu, u listopadu je iznosila 1.614 EUR/m2 $to je isto kao i
prethodnog mjeseca, a 4,1% viSe u odnosu na listopad 2014.

Prosje¢na cijena kvadrata apartmana na Jadranu u odnosu na rujan visa je za 0,1%,
dok je na godisnjoj razini viSa za 0,6% i iznosi 2.011 EUR/m2.

Osim u Dubrovacko-neretvanskoj, gdje su cijene nekretnina ocekivano najvise te
Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji, trazene cijene apartmana vise su od 2.000 EUR i u Primorsko-
goranskoj Zzupaniji. Prosje¢na cijena kvadrata vikendice u Dubrovacko-neretvanskoj Zupaniji u
listopadu je iznosila 2.579 EUR/m2, u Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji 2.238 EUR/m2, dok je u
Primorsko-goranskoj zupaniji prosjec¢na trazena cijena apartmana u listopadu iznosila 2.178
EUR/m2.

S druge strane, najpovoljnije nekretnine za odmor su vikendice u Li¢ko-senjskoj
Zupaniji s cijenom od 1.564 EUR/m2 te Istarskoj zupaniji s 1.718 EUR/m2.

Prosjecna trazena cijena stana na Jadranu u odnosu na rujan visa je za 0,1% i iznosi
1.651 EUR/m2. U odnosu na godinu dana ranije traZzena cijena stanova visa je za 2,1%.

Kada pogledamo kretanje cijena stanova u najvecim hrvatskim gradovima, prosjec¢na
cijena stana u Splitu u odnosu na rujan visa je za 1,1%% te iznosi 2.247 EUR/m2.

U Rijeci je prosjeéna traZzena cijena stana u listopadu iznosila 1.490 EUR/m2, Sto je
isto kao i prethodni mjesec, dok je u Zadru iznosila 2.056 EUR/m2, odnosno 1,2% viSe u
odnosu na prethodni mjesec.
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7.2. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA LOKALNOM TRZISTU
NEKRETNINA KOJI SE ODNOSE NA VRSTU PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Na lokalnom trziStu nekretnina vrijede opCi vrijednosni Cije karakteristike su iste kao i
u Citavoj RH. Lokalno trZiSte karakteriziraju specifiéni odnosi ponude i potraznje koji su jo$
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 oCekivanju 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 analitiCari
predvidaju da Ce njegov utjecaj zaustaviti porast i stabilizaciju cijena nekretnina. Na tom
podruju jos je teSko prognozirati dali ¢e direktno financiranje lokalne zajednice rezultirati
pojac¢anom gradnjom kako stambenih tako i ostalih nekretnina.

8. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA UZ NAVODENJE IZVORA

Za procjenu vrijednosti nekretnine i izvodenje nuznih podataka koristile su se
kupoprodajne cijene i drugi podatci, kao Sto su najamnine, zakupnine, troSkovi gospodarenja,
i skup obiljezja nekretnine, koji nisu pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih okolnosti.

Kod izgradenih katastarskih Cestica, navedeni su slijedeCi podaci: vrsta gradevine,
njezina povrsina, naziv ulice/trga, kucni broj.

Kupoprodajne cijene i drugi podatci koji su pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih
okolnosti iz stavka 1. ovoga €lanka ne smatraju se transakcijama po trzisnim uvjetima i nisu
pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina.

U svrhu provedbe Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) raspoloZivi
podaci su se pribavili iz sustava eNekretnina. Navedeni podaci, kao i podatci o kakvoCi
poredbenih nekretnina, smatraju se razmjernima svrsi za koju su izdani ako se odnose na
procjenu vrijednosti pojedinacne nekretnine za koju se pribavljaju.

U slucaju nedostatka podataka na podrucju nekretnine za koju se izraduje procjena
vrijednosti moguce je, uz dodatnu analizu i interkvalitativno izjednacenje, upotrijebiti i druge
podatke koji su dostupni na usporedivim podrucjima. Usporedivost podrucja utvrduje se
prema gospodarskim, prostornim, prostorno-planskim i demografskim pokazateljima.

Pokazatelji koji su analizirani, u sklopu analize podudarnosti pojedinih cjenovnih
blokova, su slijedece varijable: indeks razvijenosti, demografski i gospodarski trendovi, kao i
karakteristike prostornog uredenja. Isti pokazatelji su podudarmni sa trazenom lokacijom pa su
ujedno i primjenjivi.

Podaci nisu stariji od 4 (Cetiri) godine u odnosu na dan vrednovanja, osim ako je
drukcije posebno trazeno u zadatku za izradu procjene vrijednosti nekretnine.

Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uredenja izradilo je prvu fazu Informacijskog
sustava trziSta nekretnina eNekretnine temeljem Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15).

Sustav je izraden od specijalizirane informaticke tvrtke APIS IT d.o.o0. Paljetkova 18
Zagreb.
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U sustavu se trenutno nalaze podaci za oko 300.000 transakcija obavljenih od 2012.
do danas. Automatskom razmjenom dostavila ih je Porezna uprava koja ¢e u sustav
dostavljati podatke o svim buducim transakcijama. Sustav sadrZi podatke o broju transakcija
za pojedino podrucje, vrstu nekretnina i podatke o nekretnini koja je bila predmet transakcije
— stan, kuc¢a, poslovni prostor, poljoprivredno, gradevinsko, Sumsko zemljiSte, postignute
cijene itd.

Ovlastenim procjeniteljima i posrednicima u prometu nekretninama omogucen je lak
pristup korisnim informacijama koje su dobra podloga za njihov kvalitetan struéni rad. Ova
baza podataka vazna je radi osiguranja transparentnosti trziSta nekretnina Sto znaci da se
prociene vrijednosti jedne nekretnine ne¢e u buduce moci drasticno razlikovati.

eNekretnine su geo-informati¢ka baza Sto znaci da ¢e u svojoj punoj funkcionalnosti
sadrzavati graficke i numeriCke podatke. Ti se podaci naslanjaju na ISPU - Informacijski
sustav prostornog uredenja. Uz podatak o ostvarenoj cijeni nekretnine, sustav ¢e davati i
podatke o lokaciji tj. prostorno planske uvjete za lokaciju na kojoj se nekretnina nalazi.

Sustav ¢e se razvijat u 3 faze.

Ovlasteni ¢e procjenitelji i posrednici u prometu nekretninama, nakon registracije,
imati pristup u sustav u 1. i 2. fazi izrade a gradani u 3., zavrénoj fazi. U 2. i 3. fazi podaci iz
baze bit ¢e obradeni i evaluirani ¢ime ¢e se korisnicima omoguciti joS bolja i kvalitetnija
informacija. Podaci iz zavrne, 3. faze, u kojoj Ce se izraditi planovi pribliznih vrijednosti {.
cjenovni blokovi te izvjeSc¢a bit ¢e besplatno dostupna svima.

Podatke u bazi analiziraju i procjenjuju povjerenstva na zupanijskoj i gradskoj razini.
Povjerenstva temeljem prikupljenin podataka kreiraju cjenovne blokove i izraduju godiSnje
izvieS8€e o trZiStu nekretnina na svom podruéju koje se javno objavijuje. Strucnu i
administrativno-tehniCku podrSku povjerenstvima pruzaju upravna tijela zupanija i gradova.

Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uredenja je prije izrade sustava analiziralo
postojece sustave u drugim drzavama i na temelju tih analiza razvilo ovaj sustav koji
omogucava ovlastenim procjeniteljima i posrednicima u prometu nekretninama da do
podataka dolaze direktno, bez kontakta sa stru¢nim sluzbama.

S obzirom da baza eNekretnina ne prikuplja sve traZzene podatke napravijen je direktni
ocevid mogucih nekretnina koje bi usle u bazu sli¢nih nekretnina radi daljnje analize.

Uz terenski oCevid koriStene su i interaktivne metode i to: uvid u Google Maps
(https://maps.google.com/), uvid u Street View
(https://www.google.com/maps/views/streetview), uvid u ARKOD tj. nacionalni sustav
identifikacije zemljiSnih parcela u Republici Hrvatskoj (www.arkod.hr), uvid u preglednik
katastarskih podataka (www.katastar.hr).

Postupak iznalaZzenja podataka iz sustava eNekretnina je u potpunosti sukladan
proceduri propisanoj Pravilnikom o informacijskom sustavu trZiSta nekretnina (NN 114/15) i
sastojao se u tome da se iz ograniCenog seta atributa iz zbirke kupoprodajnih cijena iznadu
slijedeci podaci: ID nekretnine, datum pregleda, vrsta nekretnine, ukupna povrsina nekretnine
u prometu (m2), vrijednost nekretnine iz ugovora (Kn), datum ugovora i status podatka.

Vrijednost nekretnine iz ugovora naveden je prema slijede¢em:
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= Za promet nekretnina oporeziv u cijelosti porezom na promet nekretnina: u polju se
prikazuje vrijednost nekretnine iz ugovora. U ove nekretnine se ubrajaju sve
nekretnine koje ne pripadaju drugim dvjema kategorijama.

= Za isporuke nekretnina u cijelosti oporezive porezom na dodanu vrijednost (promet
nastao nakon 31. 12. 2014.): u polju se prikazuje vrijednost nekretnine iz ugovora i to
bez obraCunatog PDV-a.

= Zapromet tzv. novosagradenih nekretnina (promet nastao prije 31. 12. 2014.): u polju
se prikazuje ukupna vrijednost iz ugovora koja ukljucuje: vrijednost nekretnine +
obraCunati PDV na izgradeni dio + vrijednost zemljiSta i porez na promet nekretnina,
uvecano za troSkove komunalne infrastrukture.

9. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Za procjenu trziSne vrijednosti predmetne nekretnine koriStena je poredbena metoda
(Comparative Value Method) zato $to je, u prvome redu, primjerena za utvrdivanje trZisne
vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova,
garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora.

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

Opravdanost za koristenje poredbene metode ogleda se i u tome $to je za odabir
metode procjene mjerodavno buduce koristenje nekretnine.

10. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM
Op¢a formula procjene trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom je
slijedeca:

TN = (OKC x I) x Kp + ON

TVN - trZiSna vrijednost nekretnine,

OKC - odabir kupoprodajnih cijena,

Kp - koeficijenti za preraCunavanje,

| — indeksni nizovi (bazni indeksi),

ON - posebna znacajna obiljeZja procjenjivane nekretnine.

10.1. ANALIZA PODATAKA - ODABIR KUPOPRODAJNIH CIJENA (OKC)

Nakon analize podataka dobivenih iz sustava e-Nekretnina (dano u prilogu ovog
Elaborata) napravljeno je njegovo “grubo CiS¢enje” na naCin da je napravljena analiza
kakvoCe prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) koji
propisuje da koriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji
izgradenih katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljeZjima katastarske
Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivanje katastarske Cestice ako
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razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi
40% izlazne vrijednosti.

U sklopu sustava e-Nekretnina ve¢ su u pregledniku izbacene Cestice koje odskacu
za viSe od 40% od uporedne vrijednosti.

U analizi koriStenih ulaznih podataka primjenjeno je pravilo, koje kaze, da ako se na
podruCju u kojem je smjesStena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj
kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne
cijene iz drugih poredbenih podrucja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno
podudarna obiljezja — cjenovni blokovi,

Pokazatelji za ocjenu podudarnosti poredbenog podrucja jesu: indeks razvijenosti,
demografski i gospodarski trendovi kao i ostale karakteristike prostornog uredenja. Na
osnovu vjeStaCke analize elemenata podudarnosti zakljuCeno je da se podrucja obuhvacena
u lzvadku sa cijenama mogu koristiti za predmetno podrucje odredeno zadatkom.

Prilikom analize uporednih nekretnina iste su promatrane i analizirane na nacin da
budu $to sliCnije trazenoj nekretnini prema slijedecim kvalitativnim obiljezjima:

Blizina javnih sadrzaja,

Namjena,

Polozajna obiljezja (cjenovni blok),
Povrsina nekretnine,

Prometna povezanost,

Stanje nekretnine,

Starost gradevine,

Stvarno koristenje,

Vrrsta i mjera gradevinskog koristenja,
Zona za obracun komunalnog doprinosa.

Prema tako odabranim nekretninama napravljeno je ,grubo Cis¢enja izvadka“ prema
slijede¢em:

» Transakcija pod Rb. 1 se odbacuje jer je minimalna. Prema pravilu o ,grubom
CiS¢enju” prvo se odbacuju minimalne i maksimalne transakcije,

= Transakcija pod Rb. 4 se odbacuje jer je maksimalna. Prema pravilu o ,grubom
Cis¢enju“ prvo se odbacuju minimalne i maksimalne transakcije,

= Transakcija pod Rb. 2 se odbacuije jer nije odgovaraju¢a adresa (Sto blize trazenoj
lokaciji),

= S obzirom na adresu i na lokaciju uzete su u uZi izbor transakcije pod Rb. 3, Rb. 5,
Rb. 6, Rb. 7iRb. 8,

= (d tih, gore odabranih transakcija, odbacuju se transakcije pod Rb. 3i Rb. 5 jer se od
masimalne transakcije razlikuje za vise od 40%,

= Slijedom navedenog su odabrane transakcije pod Rb. 6, Rb. 7 i Rb 8,

= Sve odabrane transakcije su unutar 40%-thog medusobnog odstupanja $to
zadovoljava gore navedeno pravilo,
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= (Qdabrane su transakcije koje su najblize trazenoj nekretnini, a ostvarena je
kupoprodaja,

= Sve tri transakcije zadovoljavaju pravila o medusobnoj uskladenosti (sli¢ne
kvalitativne karakteristike) pa e se iste uzeti u obracun prema navedenom,

= Sve tri transakcije ugovorene su u trenutku koji je ¢im blizi danu vrednovanja,

= Sve tri transakcije se nalaze unutar pravila da nisu starije od 4 godine od dana
vrednovanja.

Na kraju je kona¢no dobivena slijedec¢a tablica:

Tablica: Zagreb — Gra€ani — zemljite 2017. — 2021. godina

Dani godina k.o. PovrSina | Cjenovni blok | Vrijed./cijena
kada je M2 ugovora
sklopljen Kn/m2
kupoprodajni
ugovor
. Gracani —
10. 03. 2021. | Gracani 735,21 1.852,92
Remete
Lo Gracani -
13.04.2021. | Gracani 49,00 R 1.715,71
emete
. Gracani -
13.04.2021. | Gracani 657,00 , 1.715,71
Dolje

lzvor: eNekretnine, www.katastar.hr, http://e-izvadak.pravosudije.hr

10.2. MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Opéi vrijednosni odnosi na trZistu nekretnina uzimaju se u obzir posebno primjenom
indeksnih nizova (baznih indeksa). Indeksni nizovi (bazni indeksi) jesu nizovi kojima se prate
promjene opCih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tako da se prosje¢an odnos cijene
nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog
razdoblja s indeksnim brojem 100.

Uporaba indeksnih nizova (baznih indeksa) prisutna je kod meduvremenskog
izjednacenja.

Meduvremensko izjednaCenje je postupak preraCunavanja razlika u konjukturi do
kojih dolazi zbog promjena opcih vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina tijekom vremena
pomocu indeksnih nizova. OpCi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu
okolnosti koje su mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri
uobicajenom poslovnom kretanju ponude i potraznje kao S$to su op¢a gospodarska situacija,
trziSte kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Kod meduvremenskog izjednaCenja koriStena je multifaktorska regresijska analiza
kojom se istodobno procjenjuju popravci za sva rasploziva obiliezja za koja se pretpostavlja
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da utjeCu na vrijednost nekretnine. Ovakav pristup je u ekonomiji poznat kao hedonicka
metoda.

Prema novim analizama na trziStu stambenih nekretnina Drzavni zavod sa statistiku
je, u suradnji s HNB-om, razvio "Indeks cijena stambenih nekretnina" (ICSN) koji je
metodoloski uskladen sa HPI indeksom (engl. House Price Index - HPI) kojeg objavljuje
Eurostat. ICSN se objavljuje od pocetka 2016. godine te je retroaktivno izraCunat za razdoblje
od prvog tromjesecja 2008. godine. Indeks zamjenjuje dosadasnji hedonisticki 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 i ostatak Hrvatske ("Ostalo"). Sljedeca razina agregacije

je na nove i stare (postojece) nekretnine.

Prednost primjene ICSN metode, na poredbene kupoprodajne cijene, je u tome da
nije potrebno popravijati pojedine kupoprodajne cijene, ve¢ se na jednoznacan nacin
obuhvacaju i promjene opcih vrijednosnih odnosa kroz vrijeme te razlike u obiljeZjima
kakvoce.

Prema navedenom imamo slijede¢i tabelarni izraCun za meduvremensko
izjednacenje:
Tablica: Meduvremensko izjednacenje
Kupoprod. Datum Bazni indeks | Bazniindeks | Korekcijski Meduvrem.
cijena sklapanja na dan na dan faktor izjednaCena
Kn/m2 kupoprod. sklapanja vrednovanja B/A cijena
ugovora kupoprodaje B Kn/m2
A
1.852,92 10. 03. 2021. 145,43 145,43 1,00 1.852,92
1.715,71 13. 04. 2021. 145,43 145,43 1,00 1.715,71
1.715,71 13. 04. 2021. 145,43 145,43 1,00 1.715,71

lzvor: www.dzs.hr

10.3. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

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 kakvoci) pomoCu koeficijenata za preracunavanje. Isto tako, opéi vrijednosni
odnosi na trzistu nekretnina uzimaju se u obzir posebno primjenom koeficijenata za
preracunavanje.

Koeficijenti za preraCunavanje jesu koeficijenti pomocu kojih se preracunavaju razlike
u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.
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Interkvalitativno izjednaéenje prema mjeri gradevinskog koristenja

Mjera gradevinskog koriStenja odnosi se najCeSce na koeficijent iskoristivosti na
procijenjivanom zemljistu. Koeficijent iskoristivosti je odreden prostornim planom, a ako to
nije sluCaj onda se pokusava utvrditi iz dozvola koje su izdane na tom podrucju.

Taj podatak mora biti poznat za svaku poredbenu nekretninu Cija se kupoprodajna
cijena koristi za procjenu vrijednosti nekretnine. Razlike u mjeri gradevinskog koristenja
izmedu poredbenih nekretnina i procjenjivane nekretnine mogu se korigirati odgovaraju¢im
dodatcima ili odbitcima jer se mjera gradevinskog koriStenja poredbenih nekretnina uvijek
mora ,svesti‘ na mjeru gradevinskog koriStenja procjenjivane nekretnine.

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

Ovdje se kao mjera gradevinskog koriStenja uzeo koeficijent iskoristenosti gradevne
Cestice (Kis) — odnos ukupne gradevinske brutto povrine svih gradevina na gradevnoj Cestici
i povrSine gradevne Cestice.

Slijedom svega navedenog imamo slijedeéi tabelarni prikaz:

Tablica: Interkvalitativno izjednaéenje prema mjeri gradevinskog koristenja

Meduvrem. Mijera grad. Mijera grad. Koeficijentza | Meduvremenski
izjednaCena koriStenja koriStenja preracunavanje | i interkvalitativno
cijena Kn/m2 (poredbena (procijenjivana (Prilog 11 izjednacena
nekretnina) nekretnina) Pravilnika) cijena (prema
Prilogu 11
Pravilnika)
Kn/m2
1.852,92 Kis=0,60 Kis=0,60 1,00 1.852,92
1.715,71 Kis=0,60 Kis=0,60 1,00 1.715,71
1.715,71 Kis=0,60 Kis=0,60 1,00 1.715,71

Interkvalitativno izjednacenje prema ostalim kvalitativhim obiljezjima

Trenutno u RH ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima
koje Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnik o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 79/14) propisuju, a to su koeficijenti za preraéunavanje.

Koeficijenti za preraCunavanje jesu koeficijenti pomocu kojih se preracunavaju razlike

u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

Pod evaluacijom podataka podrazumjeva se evidentiranje obiljezja koja utjeCu na
vrijednost nekretnine, evidentiranje daljnjih obiljeZja nekretnine i evidentiranje drugih obiljezja
u ovisnosti 0 osobitostima lokalnog trzista nekretnina u zbirku kupoprodajnih cijena te
izvodenje nuznih podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena

Isto tako, joS jednom je provedeno pravilo za interkvalitativno izjednacenje, koje
propisuje da koriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji
izgradenih katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljeZjima katastarske
Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivanje katastarske Cestice ako
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razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi
40% izlazne vrijednosti.

Na temelju poznatih odnosa na trziStu nekretnina u RH, koriste¢i ope poznate
pokazatelje lokalnog trziSta uz opisana obiljeZja procjenjivane nekretnine, odredujem
koeficijente za preraCunavanje prema sljedecoj tablici:

Tablica: Interkvalitativno izjednaenje prema ostalim kvalitativnim karakteristikama

Meduvremenski | Koeficijent za Ukupno
i interkvalitativno | preraCunavanje | meduvremenski
izjednaCena I interkvalitativno
cijena (prema izjednacena
Prilogu 11 cijena
Pravilnika) Kn/m2
Kn/m2
1.852,92 Kp=1,00 1.852,92
1.715,71 Kp=0,80 1.372,57
1.715,71 Kp=1,00 1.715,71

U ovom je slucaju koeficijent za preraCunavanje odabran empirijski iz razloga $to je
¢lankom 12. stavkom 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) definirano
slijedeée: povjerenstvo pri Zupaniji, Gradu Zagrebu odnosno velikom gradu obavija sliedece
zadace (izmedu ostalog): daje strucne prijedloge i miljenja u pripremi konacnih zakljucaka u
vezi s prijedlogom plana pribliznih vrijednosti, nuznim podatcima i drugim podatcima koji su
potrebni za procjenu vrijednosti nekretnina na temelju podataka iz zbirke kupoprodajnih
cijena.

Ovdje se prema €lanku 4. stavku 20. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/15) pod nuznim podatcima podrazumjeva slijedece: nuzni podatci su podatci za procjenu
vrijednosti nekretnine koji se izvode na temelju dovoljnog broja pribavijenih i evaluiranih
podataka prikladnih kupoprodajnih cijena, uzimajuci u obzir opce vrijednosne odnose, a
primarno obuhvacaju kamatne Stope na nekretnine, koeficijente za prilagodbu, indeksne
nizove, koeficijente za prera¢unavanje i poredbene pokazatelje.

S obzirom da Procjeniteljska povjerenstva jo$ ne evaluiraju ulazne podatke iz kojih bi
se moglo izraCunavati koeficijent za preradunavanje to se uzeo u obzir koeficijent za
preracunavanje prema gore odabranom.

U drugom redu gornjeg tabelarnog pregleda se uzeo u obzir Kp=0,80 iz razloga Sto je
u lzvadku uzeta u obzir vrijednost zemljista za 49,00 m2 prodajne povrsSine, a poznato je da
manja zemlji$ta postizu vecu cijenu na trzistu pa se ista smanjila da bude $to sli¢nija trazenoj
nekretnini.

Ostale vrijednosti su tretirane sa Kp=1,00 jer predmetne uporedne vrijednosti
odgovaraju trazenoj nekretnini.
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10.4. DRUGE ANALIZE SUKLADNO OPCIM VRIJEDNOSNIM ODNOSIMA NA TRZISTU
NEKRETNINA, KAKVOCI NEKRETNINE | ODABRANOJ METODI | POSTUPKU

Sve analize sukladne op¢im vrijednosnim odnosima na trZistu nekretnina, kakvoci
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 tockama.

10.5. STATISTICKA OBRADA | IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM OSOBNIH |
NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

NeuobiCajene okolnosti odrazavaju postojanje utjecaja na kupoprodajnu cijenu zbog
potrebe ubrzane ifili prisiine prodaje (ovréni postupak) ili drugog utjecaja koji nije u skladu s
definicijom trziSne vrijednosti. Osobne okolnosti su utjecaji na kupoprodajne cijene u
okolnostima kada su izmedu ugovornih strana postojale posebne veze, rodbinske veze,
gospodarske ili druge vrste veza.

Provjera utjecaja neuobi¢ajnih ili osobnih okolnosti provodi se na temelju ¢lanka 4.
stavka 1. i to prve reCenice Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/15) gdje stoji da se “utjecaj neuobitajenih okolnosti prepoznaje ako kupoprodajne cijene
ili drugi podaci znacajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim
sluajevima” koristenjem metodologije ,grubog CiS¢enja izvadka®.

Utjecaj neuobiCajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi
podaci znacajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim
sluajevima. U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose
se na pojedinana odstupanja kupoprodajnih cijena veta od *30% od prosjecne
kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednacenja.

Za procjenu vrijednosti nekretnina i izvodenje nuznih podataka koriste se
kupoprodajne cijene i drugi podaci kao $to su najamnine, zakupnine i trokovi gospodarenja
koji nisu pod utjecajem neuobiCajenih ili osobnih okolnosti.

Kupoprodajne cijene i drugi podaci koji su pod utjecajem neuobiCajenih okolnosti iz
stavka 1. ovoga Clanka ne smatraju se transakcijama po trziSnim uvjetima i nisu pogodne za
procjenu vrijednosti nekretnina.

Slijedom svega navedenog imamo slijededi tabelarni prikaz:
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Tablica: Statisticka obrada i izracun

Meduvremenski i Odstupanje od Odstupanije od Kvadrat odstupanja
interkvalitativno prosjeka (apsolutno) prosjeka u % (apsolutnih)
izjednaCena cijena Kn/m2
Kn/m2
1 2 = Prosjek (medijan) - 1 3 = 2/Prosjek (medijan) 4=2x2
1.852,92 205,85 12,49% 42.347,22
1.372,57 274,50 16,66% 75.350,25
1.715,71 68,64 4,16% 4.711,45
Prosjek (medijan): _
(% kolona 1)/3 = i, . T o
1.647,07 T

Na osnovu gornje tablice napravijena je racunska provjera prema Pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a vezan je za zna¢ajna odstupanja.

Znacajno odstupanje moze se odnositi na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih
cijena koja su veta od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne kupoprodajne
cijiene (medijana) poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog |
interkvalitativnog izjednacCenja (pravilo 2-sigma).

Isto tako, slijedom navedenog je napravljena slijedeca provjera:

= Standardno odstupanje (+) brojéano: Y~ (X kolona 4)/n — 1 = v 122.408,92/2 =
247,39

= Standardno odstupanje (%) u postotku: 247,39/1.647,07 = 15,02% < 30%
(zadovoljava)

= Pravilo dva - sigma (z): standardno odstupanje x 2 = 494,78

Prema gornjem tabelarnom izraCunu vidimo da pojedinatna odstupanja
kupoprodajnih cijena nisu veéa od *30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene (medijana)
poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja.

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

Okolnosti koje utjeCu na vrijednost gradevina i koje ve¢ nisu obuhvacene ili uzete u
obzir, uzet ¢e se u obzir odgovarajuc¢im dodatcima ili odbitcima ili na drugi prikladan nacin.
Medu druge okolnosti koje utjeCu na vrijednost gradevina ubrajaju se: gospodarsko
umanjenje vrijednosti, natprosje¢no tekuce odrzavanje, znacajno odstupanje stvarnog od
mjerodavnog nacina koristenja.

11.1. GRADEVINSKI NEDOSTACI | GRADEVINSKE STETE
Gradevinski nedostaci, opéenito prema definiciji, na gradevinama nastaju zbog
protoka vremena u odnosu na godinu izgradnje, zbog pogreSaka u izvodenju radova te
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ugradnje elemenata s nedostacima. Gradevinski nedostaci mogu nastati i zbog razloga
Stednje koji ne omogucuju dostizanje propisanih standarda kakvoce za gradevinu.

Gradevinske Stete nastaju vanjskim djelovanjem. U gradevinske Stete ubrajaju se
zapuSteno tekuCe odrzavanje, napuknuca, Stete prouzroCene vodom, bolesti drveta,
djelovanjem $tetoCina. Gradevinske Stete mogu nastupiti i kao posliedica gradevinskih
nedostataka.

Nema uocenih gradevinskih nedostataka i gradevinskih Steta koje bi utjecale na
izraGunatu vrijednost procijenjivane trziSne vrijednosti nekretnine.

11.2. GOSPODARSKO UMANJENJE VRIJEDNOSTI GRADEVINA

Odbitak zbog gospodarskog umanjenja vrijednosti gradevina moze se uzeti u obzir
pored uobiCajenog umanjenja u sluCaju da je gradevina izgubila svoju punu gospodarsku
iskoristivost i kod drukcijeg nacina koristenja.

Za gospodarsko umanjenje vrijednosti gradevina kao odbitak u obliku postotka u obzir
se uzimaju sljedece okolnosti: vremenski ili svrhom uvjetovano gradevinsko oblikovanje kod
gradevina javne ili gospodarske namjene; neprimjerena izgradnja i tlocrt gradevine,
neprimjereni razmjeStaj gradevina na katastarskoj Cestici; promjena strukture, $to
podrazumijeva svrhovito otudivanje kojim nije vise zajam&eno ispunjavanje funkcija na
temelju oblikovanja i starosti gradevine; gospodarsko zastarijevanje.

Gospodarsko umanjenje vrijednosti vanjskih uredaja i opreme ovisi 0 gospodarskom
umanjenju vrijednosti gradevine.

Sva gospodarska umanjenja provode se na temelju odnosa predvidivog ostatka
odrZivog vijeka koriStenja i odrzivog vijeka koristenja. OdrZivi vijek koriStenja je broj godina u
kojima je gradevinu mogucCe gospodarski koristiti dopuStenim nacCinom koriStenja uz
primjereno odrzavanje. Odrzivi vijek koridtenja nije vijek trajanja konstrukcije. Gospodarsko
zastarijevanje stoga nastaje kada se smanjuju moguénosti gospodarskog koristenja
gradevine dopustenim nacinom koristenja odnosno smanjivanjem predvidivog ostatka
odrZivog vijeka koristenja.

U postupku utvrdenja dali predmetna gradevina, izgradena na kcbr. 953 k.o. Gracani,
ima odgovarajuci akt o gradniji provedene su slijedece aktivnosti:

= Utvrdenje postojanja i uskladenosti sa RjeSenjem o izvedenom stanju,
= Utvrdenje mogucnosti ishodenja Gradevinske dozvole prema stvarno izvedenom
stanju.

Utvrdenje postojanja i uskladenosti sa RjeSenjem o izvedenom stanju

Uz ovaj elaborat nalaza i miSljenja ustanovljeno je da je za katastarske Cestice kcbr.
951/1, 953 i 956 k.o. Gracani ishodeno RjeSenje o izvedenom stanju i to dana 26. 03. 2013.
godine (Prilog E). Analizom predmetnog RjeSenja o izvedenom stanju ustanovljeno je
slijedece:
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= Predmetno RjeSenje o izvedenom stanju se odnosi na izgradenu stambenu zgradu na
adresi GraCanske Duzice br. 2 dok je predmetna zgrada izgradena na adresi
GraCanske Duzice br. 4,

» Predmetno RjeSenje o izvedenom stanju odnosi se na jedan stambeno poslovni
objekt dok je na terenu, na tri Cestice, izgradena tri slobodno stojeCa stambena
objekta,

= Utvrdeno je da se predmetno RjeSenje o izvedenom stanju odnosi na stambeno
poslovnu zgradu koja ima ukupno 849,84 m2 GBP-a dok predmetna stambena
zgrada ima povr$inu 561,33 m2 GBP-a. Isto tako ako se zbroje povrSine svih triju
zgrada dobije se vea povrSina od one dozvoliene predmetnim RjeSenjem o
izvedenom stanju,

» Utvrdeno je da se predmetno RjeSenje o izvedenom stanju odnosi na stambeno
poslovnu zgradu sa jednim poslovnim prostorom dok u predmetnoj stambenoj zgradi
nema poslovnih prostora,

= Predmetno RjeSenje o izvedenom stanju se odnosi na ukupno 4 stana sa 1 poslovnim
prostorom dok nasa promatrana predmetna stambena zgrada ima ukupno 3 stana.

Prema gore navedenom, analizom samog akta tj. RjeSenja o izvedenom stanju,
utvrdeno je da se predmetni akt ne odnosi na stambenu zgradu koja je izgradena na kcbr.
953 k.0. Gracani.

Na temelju tog uvida utvrdeno je da predmetni nacrti ne obuhvacaju nacrte koji se
odnose na stambenu zgradu izgradenu na kébr. 953 k.o. Gra€ani. To znaci da stambena
zgrada, koja je predmet ovog steCajnog postupka, nema pratecu tehnicku dokumentaciju pa
onda, sa tim povezano, nema niti odgovarajuce RjeSenje o izvedenom stanju koje bi se
odnosilo na stambenu zgradu izgradenu na toj Cestici.

Slijedom navedenog se onda zakljucilo da za stambenu zgradu koja je izgradena na
kcbr. 953 k.o. Gra¢ani nema ishodenog odgovarajuceg RjeSenja o izvedenom stanju pa se
smatra da je zgrada nelegalna.

Prema gore navedenom, zaklju¢ak je vjestaka, da RjeSenje o izvedenom stanju
ne odgovara stanju izgradenosti na Cestici kébr. 953 k.o. Grac¢ani (predmet sudskog
zadatka).

Utvrdenje postojanja i uskladenosti sa prateéom dokumentacijom uz RjeSenje o
izvedenom stanju

U elaboratu nalaza i misljenja od ing. Radmana (Prilog 1) je navedeno da je
napravljen uvid u tehnicku dokumentaciju, koja je pratnja izdanom RjeSenju o izvedenom
stanju. Tehnicka dokumentacija se sastoji od tehnickih arhitektonskih i geodetskih nacrta na
osnovu kojih je i izdano RjeSenje o izvedenom stanju.

Na temelju tog uvida vjeStak ing. Radman je ustanovio da se pregledana tehnic¢ka
dokumentacija ne odnosi na trazenu stambenu zgradu nego na susjednu stambenu zgradu.
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Prema gore navedenom, zakljuéak je vjestaka, da prateéa dokumentacija uz
Rjesenje o izvedenom stanju ne odgovara stanju na Eestici kébr. 953 k.o. Gracani
s(predmet sudskog zadatka) nego se odnosi na susjednu zgradu.

Utvrdenje moguénosti ishodenja Gradevinske dozvole prema stvarno izvedenom
stanju

S obzirom da je gore utvrdeno da se prilozeno RjeSenje o izvedenom stanju ne
odnosi na predmetnu stambenu zgradu, koja je izgradena na kcbr. 953 k.o. Gracani, provelo
se utvrdenje dali se za predmetnu stambenu zgradu moze naknadno ishoditi Gradevinska
dozvola, a sve na temelju Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19) i Zakona o prostornom
uredenju (NN 153/13) s obzirom da predmetna parcela spada u zonu stambene izgradnje
(oznaka ,S”) i urbane namjene 2.2.

Mogucnost dobivanja naknadne Gradevinske dozvole se provijerava na temelju
uskladenosti sa GUP-om Zagreb. Za navedenu lokaciju je dan izvadak iz GUP-a Zagreb za
urbanu namjenu 2.2. (Prilog E) gdje je napravljena usporedba sa stvarnom situacijom te je
utvrdeno slijedece:

= Prema priloZzenim urbanim pravilima dozvoljena je izgradnja 3 nadzemne etaze dok je
na terenu izgradeno 4 nadzemne etaze,

= Prema urbanim pravilima propisan je Kis=0,60. To znaci da je za povrSinu parcele
dozvoljena izgradnja 0,60 x 472,00 m2 = 283,20 GBP-a. Prema Prilogu H imamo
izgradeno 561,33 m2 GBP-a. Pa prema tome imamo 561,33 m2 : 283,20 GBP-a =
1,98 Sto znaci da je iskoristivost predmetne parcele 2 puta veca od dozvoljene,

» Prema urbanim pravilima propisano je da treba biti ukupno minimalno 6 parkirnih
mjesta od Cega je 3 u garazi. Medutim pregledom stambene zgrade nije se moglo
provjeriti postojanje garaznih mjesta u objektu jer su svi prostori u suterenu zazidani i
nije moguc pristup i vjeStacki pregled.

Prema gore navedenom, zakljuéak je vjestaka, da nije zakonski moguce
provesti naknadno ishodenje Gradevinske dozvole za izgradenu stambenu zgradu na
parceli kébr. 953 k.o. Graéani (predmet sudskog zadatka) s obzirom da se izgradena
stambena zgrada ne uklapa u urbana pravila propisana GUP-om Zagreb.

Gradevinski teret — troSak uklanjanja

S obzirom da je u gornjim to¢kama utvrdeno da nije provedeno RjeSenje o izvedenom
stanju i da nije moguce provesti naknadno ishodenje Gradevinske dozvole te je vjestacki
zakljueno da se mora provesti uklanjanje objekta jer se isti ne uklapa u pravila GUP-a
Zagreb, a prilagodavanje objekta urbanim pravilma nije moguce to se zakljuCilo da je
potrebno provesti uklanjanje objekta i troSak uklanjanja objekta ¢e se uzeti u obzir kao
gradevinski teret.

TroSak uklanjanja ¢e se izraCunati na temelju tablicnog priloga dokumenta (Prilog G)
pod nazivom ,Odluka o donoSenju Programa mjera obnove zgrada oStecenih potresom na
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podru¢ju Grada Zagreba, Krapinsko-zagorske Zupanije, Zagrebacke Zupanije, Sisacko-
moslavacke Zupanije i Karlovacke zupanije®.

Prema tablicnom prikazu imamo 264,00 Kn/m2 GBP-a troSak uklanjanja dok prema
analizi vjeStaka ing. Radmana (Prilog H) imamo 561,33 m2 GBP-a. Tehni¢ki podaci su
preuzeti iz elaborata ing. Radmana iz razloga Sto je isti imao na raspolaganju tehnicku
dokumentaciju sa projektima.

Prema tome imamo:

= 264,00 Kn/m2 GBP-a x 561,33 m2 GBP-a = 148.191,12 Kn

= U gornjem iznosu nisu uraCunati troSkovi razvrstavanja otpada, troSkov prijevoza
otpada do deponije, troSkovi placanja taksi za deponiju i troSkovi zbrinjavanja otpada.
To troSkovi se procjenjuju na 200,00 Kn/m2 GBP-a pa prema tome imamo: 200,00
Kn/m2 GBP-a x 561,33 m2 GBP-a = 112.266,00 Kn

= Ukupno 148.191,12 Kn + 112.266,00 Kn = 260.457,12 Kn

11.3. NATPROSJECNO TEKUCE ODRZAVANJE

Odrzavanje gradevine je izvedba gradevinskih i drugih radova na postojecoj gradevini
radi oCuvanja temeljnih zahtjeva za gradevinu tijekom njezina trajanja, kojima se ne mijenja
uskladenost gradevine s lokacijskim uvjetima u skladu s kojima je izgradena.

Razlikuje se investicijsko i tekuce odrzavanje.

Pod teku¢im odrzavanjem gradevine smatramo slijedece radove: popravci ili zamjene
el. prekidacCa, el. sijalica i tome sli¢no; deratizacija, dezinsekcija i dezinfekcija prostorija;
redovni pregledi i servisiranje opreme i postrojenja u gradevini, instalacija centralnog grijanja,
instalacija i uredaja za gaSenje poZara, gromobranskih instalacija, instalacija vodovoda i
kanalizacije, elektroinstalacija, uredaja za nuzno svjetlo, uredaja i opreme za klimatizaciju i
ventilaciju; CiSCenje oluka; popravak ili zamjena brava na ormarima za strujomjere,
vodomjere, telefonske i televizijske instalacije; soboslikarski i liilacki radovi, bojanje cjevi;
odrZavanje higijene i ¢iS¢enje nogostupa na prilazima gradevini.

Nema uoéenog natprosjeénog tekuc¢eg odrzavanja koji bi utjecao na izraGunatu
vrijednost procijenjivane trziSne vrijednosti nekretnine.

11.4. ZNACAIJNO ODSTUPANJE STVARNOG OD MJERODAVNOG NACINA
KORISTENJA

Ako postoji jasno uocljiv nerazmjer izmedu stvarnog koristenja i pravno dozvoljenog
koriStenja gradevine, odnosno tipicno koristenje ¢e se putem moguénosti koristenja
nekretnine stvarno ograniCiti ili Ce stvarno koriStenje prekoraciti zakonom dozvoljeno
koriStenje, 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 povecanja osobito zbog mjere nerazmijera ili zbog predvidivog
ostatka odrzivog vijeka koristenja ovisi o predmetnoj gradevini.
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Nema uocenog znacajnog odstupanja stvarnog od mjerodavnog nacina
koriStenja koji bi utjecao na izraunatu vrijednost procijenjivane trziSne vrijednosti
nekretnine.

11.5. POVECANJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - ULAGANJA TRECIH OSOBA KOJA
PODIZU VRIJEDNOST NEKRETNINE

Ulaganja tre¢ih osoba koja podizu vrijednost nekretnine odvojeno se prikazuju u
procjembenom elaboratu, ako nisu otplacena ili poravnata putem ugovorenog nizeg zakupa,
pri ¢emu se u pravilu navode: investicijski troSkovi prema godini izgradnje razdvojeno s
podacima o vrsti gradevinskih zahvata, investicijski zahtjevi, investicijska vrijednost.

Nema uoéenih povecéanja vrijednosti nekretnine — ulaganja tre¢ih osoba koja
podizu vrijednost nekretnine i koja bi utjecala na izracunatu vrijednost procijenjivane
trziSne vrijednosti nekretnine.

12. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE - TVN

TrziSna vrijednost nekretnine (TVN) utvrduje se prema formuli iz uvoda. Prema
prethodnim analizama posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine su 0,00 jer nije
dokazan njihov utjecaj na vrijednost nekretnine kako je iskazano u tockama 11.1, 11.3, 11.4 i
11.5.

Prema tocki 11.2 ovog elaborata nalaza i miSljenja provedeno je umanjenje u obliku
gradevinskog tereta na buducu lokaciju.

Prema ranijem izraCunu i provjeri imamo za trZiSnu vrijednost nekretnine (oznaka
TVN) 472,00 m2 zemljista x 1.647,07 Kn/m2 - 260.457,12 Kn (izraCun gradevinskog tereta
prema tocki 11.2) = 777.417,04 Kn - 260.457,12 Kn = 516.959,92 Kn ili 516.960,00 Kn.

Iskazana procijenjena vrijednost provela se zaokruzivanjem prema c¢lanku 68. stavku
5. Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Prema gornjem izraunu se od priviemene trZiSne vrijednosti nekretnine odbija
gradevinski teret (izraCunat u tocki 11.2) ovog elaborata nalaza i mi$ljenja da bi se dobila
konacna trziSna vrijednost.

Ovdje se pod gradevinskim teretom podrazumjeva dodatni troSak potencijalnom
investitoru radi privodenja zemljista u ponovnu situciju za gradnju.

S obzirom da je prema sudskom Rje$enju odredena procjena trziSne vrijednosti u 1/2
vlasnistva to imamo slijedece:

Prema gornjem izraCunu imamo 1/1 trZiSne vrijednosti nekretnine od 516.960,00 Kn.
Od toga 1/2 vlasnistva je slijedece:

1/2 trZidne vrijednosti (prema suvlasnickom udjelu vlasnistva) iznosi 516.960,00 Kn x 1/2 =
258.480,00 Kn
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13. STATISTICKA OBRADA | IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM NEUOBICAJENIH
OKOLNOSTI

StatistiCka obrada i izraCun uz koristenje medijana, standardnog odstupanja, pravila
dva-sigma se koristila kod prethodnih izraCuna dok je analiza neuobicajnih okolnosti je ve¢
provedena u sklopu ,grubog CiS¢enja izvadka®.

14. ZAKLJUCAK S MJESTOM IZRADE, DATUMOM IZRADE, POTPISOM | PECATOM
PROCJENITELJA
Navedeno je iskazano na prvoj stranici ovog elaborata.

15. PRILOZI
Fotografije, ostala tehni¢ka i pravna dokumentacija (nalazi se u sklopu ostale
dokumentacije).
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Prilog E - RjeSenje o izvedenom stanju
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Vit Prodnosiiol] zahfjeva dukan jo po isednosti ovog nedenja, plalin komonadnl Goprinags | vadnl
doprings u sklady 53 posebilm propisima

Obrazlokenje

Twrtks LCAMPUS™d.0c., Zagred, Gralenske dulice 2, zestupana po Borowid Daming iz
Zagrebs, Srebrmjak 120, podnijela jo dana 27.11.2012.g zehijev zm izdevanje rjelenja o xvedenom
slanjy zm nezakonio sagradens stambeno poskemu zgradu na kEbr. 85111, 853 i B56 sve ko,
Graéani, u Zagrebu, Graanske dulice 2.

Zaev o osnovan.
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Pradiagatei| |a uz predmetnl zahtjey, odnosno o Ueku oveg uprawmog m!upha p-inh
isprave | dokumantaciiu propisanu odredbom &L 11. Zakona o 5
zmmw
Il primgarka gandetskog snimka arnakecd$-2012 [zadenog po GEQ-OMEGA D 0.0, Zognb,
\'ﬂ:ll B, od rujna 2012 9.
- Wi pimjerka arhitekionske grimke broj: RIS 4712 Zradene po [DABOR-PROJEKT do0.,
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izratdene po Borowié Daming ing. grad. Wn&ﬁugm

Prema dostavijen) dokumentacii predmetne zgrad predstavija u smisiu & 2. st 1. Zahora o
postuponiu 3 nezokonito i2gradenim zgradama, nezakenin Zgraden zgradu, fer e zgradena protino
#kfu kojim 88 odobrava gradenje, do okonfanja sercfotogrametriskog snimanja zapoteiog 21.ipaja

2011,

Tdmdmhmrmd-semmdlmnlllﬂlll. [} na
kojma je odredbom & 6 Zakona o g zgr Kl
moguénast azakonjenja.

mumummmwnwm‘opd«pgmm
zgrada i na temeiu kog animanja 21. lipnja 2011, s j&
suglasno odredbi & 16, Zakona o postupanju & g jegay

ispi kaji znjedno 94 skabenom bijedkom priledl spiau predmeta.

Nadaje, utvrdeno je da predmeina zgrada rblmomnumsGUPmmzw
(BLgl. 1612007 | B/2009). Naime GUP-om su dozvoens il nadzemne cta2e kolko jo dozvole |
odobrana,

Temeljem ocredba &, 25 Zakona o posiupaniu s netskonito izgradenim 2grdama, pladena j
naknada za zadrievenje nezekonito Zgrade u proston u iznosu od 16.065.58 kn, & prema redenu
Ovog weds, odiela za komunaine posiove | zelenio KlasaUP-383-0213-18/174 urbrop251-13-
311100-13-4-DZ 6d 15.00.20139.

Nadaln, temelem odredbe &. 17. Zakona o s | i
mmmnllmmmpmm\nmkhh 85101, 953 | 956 sve ko, Gratani koo
nekrednini na kol &8 nalazh mmwimuu-mwmmu

i zemijiEta koje nep granke sa Grad Zagreb kao jediniza
mmmmnm&hﬂp«i‘m“mnnmwlwﬂmam da izvrie uvid U spes
radi matnienia, na koji poziv se nitka nlja edazvan,

Sljedom naprjed provedenog postupks | utvidanja da su Ispunjani osnovni uvetl za
Wwphazus 5, Zakona o posiupanju § nezakanito Egradenim zgredama, da su
zaitjevy priladani svi propisani dokumenti, da je erhilekionska snimka u skiadu 3 izvedenim stanjam te
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da j& piatona naknada za 2adriavanie nezakonln izgradene zgrace u prosionu, B sve kako o ko
jpropisanc odredbam &, 18. isteg Zakona, donesana je odiuka kao u fol. | izreke

Utrdenje (2 tof, 1V (zrake tameli se na odredbi & 32 Zakona o postupanju s nezakendo
izgradenim zoradama.
Ubvrdenja iz o, V @reke temef se na odredbi £ 33. st 2, Zakonao postupaniy 5 Ak
Izgradenim zgradama.
Ubyrdenge iz tod. W] zreke tamelf se na odredbl &, 20. 5. 2. Zakona o postupanju s nazakonrio
izgradenim zgradarma.
jo iz tok, Wil Izmeks temeli 3o ne ooredbama &, 22 Zakona o postupanu s nezakonito
Izgradenim zgracama.

Uputa o pravmom lijeku:
Protiv ovog riafenia mo2e a6 igjoviti Z2abe @ i s uraden u
mmndlﬁnamoﬂemnmpdmm Zalbp 5o predaje u plsancm oblku il usmeno na zapisnik

o M Wm Thr. pravnim
i sanim | ponid! o
Uprawni sandoinik
Tl Lo
Jasenka Tomek dia
Dostavill:
1. Borowié Daimie, Zagreb, Srabmjak 129
(uz primjarak aritekionske snimke)
2. oglasna plofa 8 dana
kS devinska inspehcia (po i rfodonya)
. Evidencya
5] Uspls

=
B Y = 1L

1303 W, ’) ¢ \/

.(,

LT3,
o vvepw
14 .04 Ak
Te ki,

1 S
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Prilog F - I1zvadak iz GUP-a Zagreb

Clanak 69.

Zastita, uredenje i dogradnja zapadnoga, sredisnjeg i istocnog dijela
podsljemenskog podruéja (2.2.) - prostori: Podsused, Dubravica, Perjavica, Gornje Vrapce.
Donje Vrapce. Bijenik Fratericica. Vrhovec - Jelenowvac, Sestine, Gracanska, Mirogoj -
Remetska. Donje Prekrizje i Kraljevec, Mlinovi, Remete, Bukovac, PoZzarnnje. Jazbina,
Stefanovec, Mirosevec. Orehovecki brijeg. Dankovec. Degidovec, Graneinski Novaki,
Slanovec. Branovec. Oporovec i drugi prema grafickom prikazu.

Opca pravila:

- zadtita 1 uredenje vrijednosti predjela kao cjeline. osobito park-Suma. parkova i

pejsaznih i zastitnih zelenih povréina;

- fuvanje graditeljskog naslijeda;

- gradnja pretezito stambenih gradevina manjih gabarita i pratecih gradevina javoe i

dmistvene namjene;

- na zahvate u prostoru u zasticenim dijelovima prirode i na kultumim dobrima u

ovom prostoru primjenjuju se 1 odgovarajuce odredbe iz tocke 9. Mjere ofuvanja i
zaitite krajobraznih 1 prirodnih vrijednosti 1 nepolretnih kulturnih dobara, ove
odiuke;

- uredenje prostora prema UPU Centar - Sestine.

Detaljna pravila

a) u zoni stambene i mje3ovite namjene:

- gradnja samostojecih 1 polmgradenih gradevina. a ugradenmh iskljuéive kao

dovrietak postojece tipologije gradnje; s

- najmanja povriina gradevne cestice je 600 m-;

- majveca izgradenost gradevne Cestice je 30%;
najveci GBP 400 m* za samostojece, a 300 m” za polmgradene gradevine:
najvedi k; 0.6;
najmanji prirodni teren je 40% povriine gradevne Cestice;
najveca visina je tri nadzemne etaze, pri emm se treca etaza oblikuje kao potkrovlje;
- najmanje 2 PGM/1 stan uz obvezan smjestaj vozila na gradevnoj éestici (50% u

glavnoj gradevini ili u izdvojenoj garazi), druge namjene prema normativima;
- pomocne gradevine su iza gradevnog pravca glavne gradevine, iznimno na sirmom
terenu gara?a se moZe graditi na regulacijskoj liniji. vz uvjet da je najmanje jedna
trecina Sirine parcele uz ulicu uredeni predvrt;
udaljenost gradevnog pravea glavne gradevine od regulacijske linije ulice najmanje
5.0 m iznimmo. moZe 1 manje v skladu s kontinuiranim gradevnim praveem
postojecih gradevina;
- najmanja udaljenost gradevine od mede susjedne gradevne cestice je 3.0 m;
obvezno je uredenje predvrta zelenilom:

Izradio: mr. Zlatko OmerhodZi¢, dipl.ing.grad.
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- rekonstrukcija gradevina na éesticama jednakim ili vecim od propisanih izvodi se po
pravilima za novu gradnju s tim da se postojeci parametri veci od propisanih mogu
zadrzati, ali bez povecanja;

- rekonstrukcija 1 gradnja novih gradevina umjesto postojecih i interpolacija na
gradevnim éesticama manjim od 600 m?. uz uviet da je koeficijent iskoristivosti do
0.6, najveca visina tri nadzemmne etaZe, pri Cemm se freca efaZza oblikuje kao
potkrovlje. udaljenost gradevine od mede susjedne gradevne estice je u pravilu 3.0
m, iznimno manje, ali ne manje od 1.0 m. ako je postojeca gradevina polungradena
ili ugradena i nova gradevina umjesto postojece moZe biti kao postojeca. najmanje 1
PGM/1 stan, uz obvezan smjeStaj vozila na gradevnoj Cestici (50% u garazi); v
rekonstrukeiji 1 gradnji nove gradevine umjesto postojece postojeci kg 1 visina, veci
od propisanih. mogu se zadrzati, ali bez povecavanja; drugi lokacijski uvjeti nisu
ogranifeni;

- iznimno. vz wlicu Karafnik i LaSéinsku ulicu gradnja novih gradevina i
rekonstrukcija najvece visine cetiri nadzenme efaze, pri Cemm se Cetvrfa etaza
oblikuje kao potkrovlje; najvedi k; je 1.2; najmanji ozelenjeni prirodni teren je 20%
povriine gradevne Cestice; udaljenost gradevine od mede susjedne gradevne Cestice
je u pravilu 3.0 m. 1znimno manje. ali ne manje od 1.0 m: najmanje 1 PGM/1 stan,
uz obvezan smjeStaj vozila na gradevnoj cestici; drugi lokacijski uvjeti nisu
ogranifeni;

- iznimno, v ulici II. Gajniéki vidikovac, prema grafickom prikazu omogucava se
zadrzavanje izvedene gradevine s pristupom na javnoprometnu povrsimi prema
postojecem stanju 1zvedenosti ulice. te ukoliko je wvisinom uskladena s urbanim
pravilom. a drugi lokacijski uvjeti nisu ogranieni;

- iznimno, vz Novaéku ulicu 1 ulicu Patacici prema grafickom prikazu omogucuje se
zadrzavanje izvedene gradevine ukoliko je visinom uskladena s urbanim pravilom. a
drugi lokacijski uvjeti nisu ograniceni;

- iznimno, uz Kustodijansku ulicu. v drugom redu ulice moguce je prikljucenje Cestice
na javnoprometnn poviiinu prema postojecem stanju izvedenosti.

Opéa i detalina pravila primjenjuju se i za gradnju gradevina svih namjena koje se

mogu graditi u zoni stambene i mjeSovite namjene.

b) u zoni javme i druStvene namjene, poslovne namjene K1 i ugostiteljsko -

turisti¢ke namjene:

- gradnja novih gradevina i rekonstrukcija prema programu i normativima osnovne

namjene;

najveca izgradenost gradevne Cestice je 40%:

najveca visina je etiri nadzemne etaZe, pri Cemm je éetvrta etaZza potkrovlje bez
nadozida - izninmo za poslovou namjenu (K1) gradevina moZe imati vise
podzenmih etaZa ako se koriste samo za garaZe;

- najmanji prirodni teren je 30% povriine gradevne éestice, parkovno ureden;
najmanja udaljenost gradevine od mede susjedne gradevne cestice je 5.0 m;

GBP i k; nisu propisani;

u rekonstrukciji i gradnji nove gradevine unyesto postojece postojeca izgradenost
gradevne Cestice 1 visina, vece od propisanih, mogu se zadrZati, ali bez povecavanja;
najmanji prirodni teren je postojeci:

gradnja novih gradevina prema urbanisticko - arhiteltonskom natjecaju.
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Prilog G - Odluka o donosenju Programa mjera obnove zgrada osteéenih potresom na
podruéju Grada Zagreba, Krapinsko-zagorske zupanije, Zagrebacke zupanije, Sisacko-
moslavacke zupanije i Karlovacke zupanije

Tablica 7. — Informacija o na¢inu izratuna procijenjene vrijednosti nabave (u kunama, bez PDV-a)*

_ B o rusenje Izgl:adnja
namjena 2grads procjena obnova Imnstrukcl].e cjelovita obnova zgrade et zamjenske
upora-bljivosti (trodak kn po n¢ gbp) (trosak kn po m# gbp) = obiteljske kuée
(trodak kn po m? gbp)
razina 1 razina 2 razina 3 ] razina 4 razina 1 razina 2 razina 3 razina 4
233,83 754,28 1.066,00 | 171222 380,66 1.083,73 1.392,53 2.13343
Obiteljske kuce 1033 37 148694 | 213462 1.650,05 046,96 262723
[——— 178766 | 248914 233522 | 309879
uni§tena 264,00 5.657,13
32434 131245 274559 | 514422 528,00 188570 362056 641141
::::ng’::bﬂ i 150857 | 299679 | 539313 226285 | 407313 | 6637.70
P s t 334902 | 557416 437485 | 693941 )
unistena | | 264 00
460,11 1.538,74 321325 5.611,87
Javne zgrade 181028 3424 45 585324
I E—— 396245 | 6597393
unigtena 01,1
Bolnice 528,00 1.885,71 3.620,56 6.411,41
Skole i vrtici 226285 407313 6.637,70
Kulturne-povijesni, sportski 4.374,85 £6.939.41
objekti unistena 301,71
USLUGA Najviga cijena usluge u odnosu na gore navedene visine investicije (%)
Projektiranje 540 540 1,80 2,00
Struéni nadzor gradenja 380 3.80 1.80 1.80
Kontrola projekta 1,50 1,50 0,50 0,50
Financijsko - tehniéka kontrola projekta 040 0,40 025 0,25
Operativna koordinacija 060 0,60 0,30 0,30
*Koeficijent karekcae koji uzima u obzir kvadraturu gradevine.
X - Kvadratura objekta (GBP) um?= K1=1,0 (za objekle do 0-500 m?) « K2=0,33 (za objekts > 5000 m7) » Za objekte izmedu 500 i 5000 m? prema izrazu = K3 = K1 - (K1-K2) 4500° (X-500)
Izradio: mr. Zlatko OmerhodZi¢, dipl.ing.grad. 34

Stalni sudski vjetak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zagreb Tina Ujevica 5 tel. 38 37 497



ELABORAT PROCJENE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:
POSL. BROJ: 89. St-352/10

Prilog H — obracun netto i GBP povrsSine

QUADRIGA PROJEKT d.o.o. To: P3P0
[ ] NARUCTTEL: EKOTEKS D.0.0. U STEEAIU g 1
m PREDMET PROCIENE: STAMBENA ZGRADA Catum:  rujan 2020.

LOKACTIA: Gratanske dufice 4, Zagreb

VIESTAK: TOMISLAV RADMAN, dipl.ing.grad. List: 30

C.4.2. Osnovna obiljeZja gradevine

Prikaz povréing gradevine;

Korisna
Etaza Ne::_' %w koef. povriina

[m’]

Suteren 112,00 0,50 56,00

Prizemije 112,00 1,00 112,00

1. Kat 112,00 1,00 112,00

Uvuceni kat 85,00 1,00 85,00
Ukupno 421,00 365,00

Napomena: Povrdine preuzete |z dostupne dokumentacije s obzirom da ulazak u zgradu prilikem odevida nije
bio omoguden.

Temeljem neto povriine mofe se procjeniti da je GBP predmetne zgrade 421,00 / 0,75 = 561,33 m*,
1z Iskustva vieStaka je uzeto da je neto povriina gradevine izmedu 0,70 | 0,80 gradevinske bruto povriine te
je kao srednja vrijednost uzet koeficijent 0,75 bruto povrsine jednak neto povriini,

Izradio: mr. Zlatko OmerhodZi¢, dipl.ing.grad.
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Prilog | - tehnicka dokumentacija uz RjeSenje o izvedenom stanju

za navedenu desticu na portalu Informacijskog sustava
prostornog uredenja (ISPU) postoji zavedeno je da postoji
RIESENJE O IZVEDENOM STANJU - KLASA: UP/I-350-05/12-
007/244, URBROJ: 251-13-22/211-13-8 od 26.03.2013. godine

Uporabna dozvola:

Stanja u zemljiSniku i katastru nisu uskladena. Pristup gradevine na javno-prometnu povriinu je direktan,
Na gradevinskom zemljistu je izgradena stambena zgrada. Zgrada nije upisana u zemljisnu knjigu i katastar.
Pregledom Informacijskog sustava prostornog uredenja (ISPU) utvrdeno je da je na navedenoj festici
legalizirana zgrada 26.03.2013. godine:

«  Ejmtanin o avesdunom slangs - GUASA: UPJE 150-05/- 007244 od 28 03 301E gdea
PObaci O ATy

st e
Kosifhncifsho amakn
Dot Ty o
[ ——
Dobum fedovana

Satosiorskn Susica | aptina

Wjosta ubco | Eutn ooy
TS GRADEVINE

Wrstn mhwato

Hamjona grsdaang
MADLEING TUELD ZA ARHNIRARJE AKTA

Nakndano je sudskom vieStaku dostavijena dokumentacija tj. RjeSenje o izvedenom stanju KLASA: UP/I-

350-05/12-007/244, URBROJ: 251-13-22/211-13-B od 26.03.2013. gedine. Dodatno je zatrafena i

dokumentacija temeljem koje je izdano RjeSenje o izvedenom stanju te je utvrdeno da se predmetna

dokumentacija ne odnosi na zgradu kofa se procjenjuje ved na susjednu zgradu tj. da procjenjivana
K a dokaz legalnosti.
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