Datum: 16.03.2021.

OCITOVANJE NA VERIFIKACIJU PROCJENE
VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

PREDMET: O¢itovanje na verifikaciju procjene vrijednosti nekretnine:
gradevinsko zemljiSte sa gospodarskom zgradom na k.¢.br.
1095/2, 1095/6 k.o. Glogovac

Sudski vjestak: Ela Mihovilovié Brki¢, dipl.ing.grad.

Na temelju dopisa Hrvatske banke za obnovu i razvoj, Sektora pravnih poslova,
nabave i potpora, Direkcije pravnih poslova, Odjela domacih pravnih poslova od 03.03.2021.
godine kojim se osporava Procjembeni elaborat vrijednosti nekretnine iz rujna 2020. godine,
slobodna sam ocitovati se u nastavku:

1. “iskazane su samo dvije transakcije za vrijednost zemljista po meduvremenskom
izjednaCavanju”

Na stranici predmetnog Procjembenog elaborata br. 13, 14 i 16 vidljivo je da se koristilo ukupno
5 transakcija kupoprodajnih ugovora evidentiranih na stranici nekretnine.mgipu.hr, u sustavu
eNekretnine na usporedivom podruc¢ju. Nakon provodenja meduvremenskog izjednacenja
utvrdilo se da 3 od navedenih 5 transakcija imaju odstupanje vece ili manje od 30 % te ih se
stoga eliminiralo iz daljnjeg postupka, a za preostale transakcije se provelo ponovno
meduvremensko izjednacenje.

Clanak 4., stavak 1 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina glasi : , Utjecaj
neuobiCajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci znacajno
odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima. U samom
postupku procjene vrijednosti nekretnina zna€ajna odstupanja odnose se na pojedinacna
odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od + 30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene (medijana)
poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativhog izjednacenja.”

2. raCunato je samo zemljiste k.¢.br. 1095/2 od 1.892 m2, dok nije zemljiSte pod objektom
na k.¢.br. 1095/6 od 1.468 m2”

ZemljiSte pod objektom na k.¢.br. 1095/6 od 1.468 m2 nije racunato posto se postojece stanje
predmetne nekretnine sastoji od gradevinskog zemljista k.€.br. 1095/2 veli¢ine 1.892 m2 i
gospodarskog objekta izgradenog na k.¢.br. 1095/6 bruto povrsine 1.468 m2. Smatram da bi
se raCunanjem i gradevinskog zemljiSta pod objektom na k.€.br. 1095/6 od 1.468 m2 vrSilo
dvostruko vrednovanje kvadrata predmetne nekretnine.



3. “povrsina objekta je uzeta sa 1.321 m2 (samo prizemlje), dok nije raCunat kat sa 222
m2 (uredi)”

PovrSina objekta uzeta je prema lzvatku iz zemljiSne knjige, broj ZK uloSka 2041, k.o.
Glogovac, ZK odjela Koprivnica za k.C.br. 1095/6 te prema Prijepisu posjedovnog lista,
Posjedovni list 974, k.o. Glogovac, k.¢.br. 1095/6 (oboje prilog predmetnom Elaboratu).

4. “nije iskazan postupak utvrdivanja jedini¢ne cijene najma kod prihodovne metode”

Na stranici predmetnog Procjembenog elaborata br. 18 napisano je:

.. Iznos ukupnog prihoda dobiven je usporedbom cijena najma gospodarskih poslovno —
proizvodnih objekata u Sirem okruzenju te je dobivena procijenjena vrijednost mjesecnog
najma od 0,5-1,5 €/m2. Smatra se da su tako dobivene cijene najma objekata predmetne
nekretnine realnije. Za daljnji prora¢un uzet je iznos od 0,5 €/m2.”

5. “procjena je uCinjena prihodovnom metodom, bez potpore troSkovne metode, a koja je
metoda u ovom slucaju primjerenija (objekt dugo van uporabe).”

U predmetnom Elaboratu procjena je napravljena prihodovhom metodom zbog toga &to se radi
o izgradenoj gospodarskoj zgradi kojoj je svrha stvaranje prihoda (makar trenutno ista bila van
uporabe).

Prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15, ¢lanak 24, stavak 4:

"Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine
svrha koijih je stvaranje prihoda.”

Prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15, ¢lanak 24, stavak 5:

“TroSkovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZine vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece,
poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.”

Slijedom svega navedenoga, ocjenjujem kako je predmetna Procjena u skladu sa svim
trenutno vazecCim Pravilnicima, Zakonima i pravilima struke, no napominjem kako je ovo
procjena mene kao sudskog vjestaka s jedne strane, dok druga strana, u ovom slu¢aju HBOR
ima pravo na svoju Procjenu i misljenje.
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