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2. RJESENJE O IMENOVAN]JU

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKISUD U RUJEC!
URED PREDSJEDNIKA
Zrtava falizma 7

vl Broj: 4 Su-372/2020-8
Rijeks, Rijeka, 26. listopada 2020
Predmet ; "

Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci Veliko Miskulin, na osnovi lanka 126. stavak
4. 7akona o sudovitma (Nerodne novine™ broy 28/13, 3315, 82715, 82/16. 67/18 1 126/19) 3
Slanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vijedtacima (Narodne novine™ broj 38 14, 123713,
20161 61/19) donosi

RIESENIJF

JASNA BUSLJETA, dipl.ing.grad. iz Krka. Josipa Pupacica 3. OIB: 29973516303,
imenuje se stalnim sudskim \jedtakom iz podrulja graditeljstva | procyenc vrijednost
nekretnina, na vrijeme od 4 (&etird) godine, za podrudje Zupanijskog suda u Rijeci.

Obrazlo?enje

2 upanijskom sudu u Rijeci obratila s¢ Jasna Budljetu radi ponovnog imenovanja stalnim
sudskim vjedtakom iz podrudja graditeljstva i procjene vrijednosti nekretning fe je u/ molthu
prilozila potrebnu dokumentaciju radi utvrdenja postojanja uvjcla ze stalnog sudskog vjcdtaka.

Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci razmotna je molbu imenovane | utvrdio da je
Jasna Bu$ljeta imenovana staluim sudskim vjehtakom iz podrudja graditeljstva i procjene
vrijednosti nekretnina rjedenjem ovoga suda poslovmi braj 4 Su-451/2016. da je dostavila
dokaz da se protiv iste ne vodi kazneni postupak, potvrdu posioduvca o radnom odnosu, popis
vicitadenja iz prethodnog razdoblja. potvrde o struénom usavisavanju u prethodnom razdoblju
imenovanja te da nije pravomocno osudena za kazneno djelo koje &mi zapreku za prijam u
drravmu sluzbu. Takoder je utvrdeno da ista ima zakljulen ugovor o osigurunju od
odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka.

Buduéi i nadaljc postoji potreba za stalnim sudskim vjestakom navedene struke.
valjalo je rijediti kuo u izreci ovog rjesenja. A g

/.".‘ | .\PRED DNIK SUDA.
.;' Yo Vﬂ\i{ Wdipl. iur

UPUTA O PRAVNOM LIJEKL: | |

Protiv ovog rieSenja dopudiena je Zalba u rdku od 15 dana o dana dostave rjesenja, 4
o istoj odluduje Ministarstve pravosuda i uprave ke Hrvaiske. Zalba se podnosi
predsjedniku Zupanijskog suda u Riject u 2 (dva) primjerka i 2 (dvije) preslike rjesenya.

DOSTAVITIL
\ Jasni Budljcta iz Krka, Josipa Pupadica 3 fe-mail. jasna busljeraaigmail.com)
Y Ministarstvu pravosuda i uprave Republike Hrvatske
1. Opéinshom sudu u Rijecr i Crikvenici

|
|
|
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3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA 1 KORISTENE LITERATURE

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik 0 meetodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Uputstva o nac¢inu utvrdivanja gradevinske vrijednosts ckspropiranih objekata (NN 52/84)

Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 88/08) i Pravilnik o 1zmjenama i dopunama pravilnika
o stalnim sudskim vjestacima (NN 8/09 1 126/11)

Zakon o vlasnistvu istvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/00,
{41/16, 146/08, 38/09, 153/09 1143/12)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,
126/10155/13)

Zakon o gradnji (NN 153/13,20/17, 39/191125/19)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 20/17, 114/18,39/19198/19)

Prostorno planska dokumentacija

Brajdic j.: 2018g; Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji; Bilten I1L; IGH; Zagreb
Uhlir Z., Maj¢ica B; 2016; Prirucnik 22 procjenu vrijednosti nekretnina; DGIZ; Zagreb

Tkalee M.: Vizek M.; Zili¢ 1; 2018.g. Pregled trzista nekretnina RH 2012-2017.; 1. izdanje;
Ekonomski institut; Zagreb

Informacijski sustav eNekretnine — podaci o uporednim realiziranim kupoprodajama

Geoportal — htips: [ /geoportal.dgu.hy

Dr7avni zavod za statistiku Republike hrvatske; 2018; Indeksi cijena stambenih objekata, Zagreb

Podaci dostavljeni od strane naruditelja (Elaborat procjene vtijednosti nekretnine od 22. prosinca
2021. godine, izradivac: stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu vrijednosti nekretnina Ela
Mihovilovié¢ Brkié, dipling.grad., Gustava Krkleca 18, Zagreb).

NARUCITEL]: PREDMET PROCJENE
Antonija Gali¢ Kondza STAMBENA ZGRADA DATUM: list: 4
steCaju upravitel) travanj, 2022. godine
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STALNI SUDSKI VJESTAK PROCJENA VRIJEDNOSTI BROJ ELABORATA
| Jasna Builjeta dipling. grad. NEKRETNINE oz
4. UVOD

4.1 ZADATAK

Na temelju zahtjeva Narucitelja potrebno je izraditi procjenu trzine vrjednost nekretnina, 1 to
stambene zgrade 1 zemljiste unutar gradevinskog podrucja nasclja:

k.&. 3549, k.o. Malinska - Dubasnica u naselju Malinska
Zgrada je po tipologiji gradnje dvojna zgrada.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata procjene trzi$ne vijednosu nekretnine temeljem
pregleda predocene dokumentacije i to ranije izradenog elaborata tZiSne procjene vrijednost
nekretnine sukladno dogovoru s ovlastenom osobom (naruéiteljem) te nije proveden pregled
procjenjivane nekretnine. Sva potrebna dokumentacija koja identificira nekretninu kao 1 podatci o
legalnosti nekretnine preuzet su iz dostavljenog elaborata. Nekretnina je fotografirana 1zvan
dvoriste buduéi da pristup nije omogucen dana 10. travnja 2022. godine.

Podatci o ranije izradenom elaboratu:

Elaborat procjene vrijednosti nekretnine od 22. prosinca 2021. godine, izradivac: staln1 sudski
viestak za graditeljstvo 1 procjenu vrijednost nekretnina Ela Mihovilovié¢ Brki¢, dipling.grad.,
Gustava Krkleca 18, Zagreb

Dana 11. ozujka izvreno je vanjsko fotogra firanje nekretnine bez pristupa dvoriitu i unutrasnjost.

Elaborat procjene sluzit ¢e Narucitelju kao podloga i otijentacija za utvrdivanje stvarne vrijednost
nekretnine za potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje pretpostavljaju prethodnu izradu
procjene vrijednosti nekretnine.

NAPOMENA:

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko -pravnog stanja, niti provjera sa
uprayno-pravnog naslova.

Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje nit1 vlasnistvo nad predmetnom nekretninom.

NARUCITEL]J: PREDMET PROCJENE
Antontja Gali¢ Kondza STAMBENA ZGRADA DATUNML list: §

ste¢ajnt upravitel] travanj, 2022. godine
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{ STALNI SUDSKI VJESTAK PROCJENA VRIJEDNOSTI BROJ ELABORATA
| Jasna Busheta dipling. grad. ) NEKRETNINE 11.2022

4.2. OPCI PODACI

Narucitely: Antonija Gali¢ Kondza, stecajm upravitel]
Viasnicr: GLUMINA BANKA d.d. u stecaju

OIB 82806041381, HEBRANGOVA 11

10000 ZAGRED

Zadatak: Utvrdivanje trzi$ne vojednosti nekretnina
Svrha elaborata: Za potrebe narucitelja
Nekretnina: STAMBENA ZGRADA
Lokacyja: Opéina Malinska - Dubasnica, Malinska, k.¢. 3549

K.O. Malinska - Dubasnica

Definicija trzisne vrijednost nekretnine: Trzina vrijednost nekretnine je procijenjent 1znos za ko
bi nekretnina mogla bit razmijenjena na dan vrednovanja izmedu voljnog kupca | voljnog
prodavatelja, u transakciji po tr¥iénim uvjeuma nakon prikladnog oglasavana, pri cemu je svaka
stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile

Datum oéevida (fotografiranje): 10. travnja 2022. godine
Datum kakvoce: 10. travnja 2021. godine
Datum vrednovanja: 10. travnja 2022. godine

Dan kakvoée predstavlja datum na kojt se odnosi stanje (kakvoéa) nekretnine koje je mjerodavno
zs procjenu vrijednost nekretnine.

Dan vrednovanja predstavlja datum na koj se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

NARUCITEL): PREDMET PROCJENE
Antonija Gali¢ Kondza STAMBENA ZGRADA DATUM: hist: 6
stecajni uPrnvitclj travanj, 2022. Edine
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Nckretnina koja se procjenjuje nalazi se u naselju Malinska u Opcini Malinska Dubasnica.

' NARUCITEL): PREDMET PROCJENE
Antonija Gali¢ Kondza STAMBENA ZGRADA DATUM: list: 7
steCani upravitel) travanj, 2022. godine

STALNI SUDSKI VJESTAK PROCJENA VRIJEDNOST] BROJ ELABORATA: |
| Jasna Buslieta dipling. grad NEKRETNINE 112022 !

4.3, IDENTIFIKACIJA

ldentifikacija je izvrSena prema podacima dostupnim na DOI-3, katastatskih i zemljisnoknpznih

podataka. Podaci u zemljisnim knjigama 1 Katastru su uskladeni.

Zemljisne knjige Katastar
Br.ZKU k.C. kultura  povr$ina m2  Brplana k¢  kulura povisina m2
2890 3549 stambena zgrada 92 2800 3549 stambena zgrada 92
dvoriste 322 dvoriste 322




[STATNI SUDSKI VJESTAK T PROCIENA VRIJEDNOSTT BROJ ELABORATA:
| jasna Buslieta dipling. grad. ~ NEKRETNINE 11.2022

4.4, LOKACIJA

il
e

Nekretnine (predmet procjene) se nalazi unutar gradevinskog dijela naselja u blizini stambenth
kuca sa pristupom na javnoprometnu p vIsinu.

| okaciju karakterizira mala izloZenost utjecajuma zagadenost 1 buke.

Katastar.hr

Geoportal DGU k¢ 3549 koo, Malinska - Dubasnica u naselju Malinska

e — e ——

e w 1 i ——— 2 e e o A .

[ NARUCTITEL): PREDMET PROCJENE
| Antontja Galic KondZa STAMBENA ZGRADA DATUNMN: list; 8

| stecajni upravitel) travan), 2022, godine




CSTALNT SUDSKI VIESTAK
lasna i‘m.l:.i;.ﬂ.{ dlpi.ing. gri‘ld,

"PROCJENA VRIJEDNOSTI
_NEKRETNINE

i — - - ——————

ITR————— SRRV VLS S

11.2022

\ NARUCITELJ:
Antontja Galic Kondza
| stecani upr.t‘.‘lt{!h

PREDMET PROCJENE
STAMBENA ZGRADA

travan), 2022, godine

DATUM; list; ©



STALNI SUDSKI VJESTAK PROCJENA VRIJEDNOSTI | BRQO] ELABORATA: [
Jasna Busljera dipling, grad. NEKRETNINE 11.2022

i
i
1
e ———

4.5. PROSTORNO PLANSKA OBILJEZ]A

Nekretnina je smjetena unutar granica gradevinskog podrudja, obuhvacena je

Prostornim planom uredenja Opcine Malinska Dubasnica.

Uvidom u navedeni plan utvrdeno je da je navedena nekretmna unutar izgradenog dijela gradevinskog
podrudja naselja GP- 2 Bogovidi, Zidarici, Miléet¢:

Clanak 31.

Uvjeti gradnje i rekonstrukcije stambene gradevine unutar gradevinskog podrucja naselja GP-1:
Malinska, Radiéi i GP-2: Bogovici, Zidarici, Milcetici su:

- najmanja dopudtena povrsina gradevne Cestice za izgradnju obiteljske kuce 1znost:

- 7a slobodnostojeée gradevine: 500 m2

- za dvojne gradevine: 500m2 svaka (zajedno 1000m2

- najmanija dopustena povrsina tlocrtne projekcije nove gradevine (slobodnostojece ili
dvoine) iznosi 60 m2, za sve velicine gradevnih Cestica,

- najveéa dopustena povrsina tlocrtne projekcije nove gradevine (slobodnostojece) 1znosi
150 m?, za dvojne gradevine 240m® (za svaku jedinicu 120 m®), za sve velicine gradevnih
cestica,

- najveéi dopusteni koeficijent 1zgradenosti (Kig) iznost 0,25

- najveci dopusteni koeficijent iskonstenosti (Kis) 1znosi 0,75

- najveéa dopustena visina stambene gradevine 1znosi 2 nadzemne etaze ih 6,5 m, uz
moguénost izgradnje do 1 podzemne etaze,

- ukopani ulazi u garaze maksimalne Sirine 4m se 1zuzimaju kod mjerenja najnize tocke
terena.

i e

NARUCITELJ: PREDMET PROCJENE
Antonta Galié Kondza STAMBENA ZGRADA DATUM: lise: 10
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STALNI SUDSKI VJESTAK PROCJENA VRIJEDNOSTI BROJ ELABORATA-

Jasna Bushjeta dipling. grad, NEKRETNINE 11-2022

4.6. OPIS NEKRETNINE

0 1 0| | gradevina;

[z ranije izradenog 1 preuzetog elaborata dobiveni su podaci o legalnost
stambene zgrade.

Gradevna dozvola ishodena je 1990. godine. Bududi da se ujekom gradnje
odstupilo od ishodene gradevinske dozvole 2015.godine 1shodeno je
Rjesenje o tzvedenom stanju.

U zemlji$no knjiznom izvatku nisu navedeni podatci koji se odnose na
legalnost gradevine.

Podatci iz zemljidnih knjiga i posjedovnog lista uskladeni su. Zgrada je
ucrtana u katastarskom operatu.

Stambena zgrada sastoji se od suterena, prizemlja i dva kata, te s¢ u njoj nalazi sest stambenih
jedinica. Zgrada ima izvedene funkcionalne prikljucke na: elektricnu energiju, vodovod 1
odvodniju i telekomunikacijsku mrezu. Zgrada je smjestena na vrlo dobroj lokaciji u ulici koja
vodi prema plaZi i moru na adresi Bra¢e Turéi¢ 3 1 5 u Malinskoj. Sama lokacija je vrlo dobro
prometno povezana sa lokalnim cestama do glavae ceste na otoku Krku.

Lokacija nekretnine je povoljna za stambenu i poslovnu namjenu — prije svega za bavljenje
turizmom. Cijela okolina je relativno mirna, dobro prometno povezana sa ostalim dijelovima
nasclja 1 otoka, a svi su pristupi zgradi asfaltirani 1 uredeni.

U nepostednoj blizini zgrade su svi potrebni sadrzaji za boravak na otoku — plaza, restorant 1
sliéni sadrzaji, a trgovine su udaljene nekoliko minuta hoda ili voznje automobilom. Okruzenje
same zgrade su stambene zgrade slicnih karakteristika.

Malinska se smjestila uz sjeverozapadnu obalu otoka Krka, u prostranom zaljevu. Od Krckog
mosta je udaljena 15 km, a od grada Krka 12 km. Zra¢na luka Rijeka udaljena je 12 km. U
proslosti je Malinska bila poznata po svojoj sigurnoj luci, a danas je poznato turisucko mjesto.
Osim nekoliko hotela, velik je broj privatnih smjestajnih jedinica. Upravo je u Malinsko 1
obliznjim naseljima izgradeno najviSe apartmana od svih tunistickih sredista na otoku Krku.

Zgrada je ispravno identificirana u zemljisnim knjigama i katastarskom operatu te su oni
medusobno uskladeni.

NARUCITELJ: PREDMET PROCJENE
Antonya Gali¢ Kondza STAMBENA ZGRADA DATUM: list: 12
. stecajni upravitel] travanj, 2022. godine
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STALNI SUDSKI VJESTAK PROCJENA VRIJEDNOSTI BROJ ELABORATA: |

Jasna Busljeta dipling. grad. NEKRETNINE 11-2022

TEHNICKI OPIS

Vertikalna komunikacija je putem stubista unutar same zgrade opremljenost gradevinskog
zemljista komunalnim objektima i napravama individualne potrosnje: I kategorija

- opremljenost gradevinskog zemljiSta komunalnim objektima inapravama kolcknvne
potrosnje: | kategorja

- godina dovrsenja izgradnje: 1991

konstruktivni elementi:

temelji: armiranobetonski nosivi zidovi: armiranobetonski 1 blok opeka stropna konstrukctja:
armiranobetonski

- pregradni zidovi: blok opeka, obostrano zbukano
- stubiste betonsko, zavrsna obloga kamen, kamena ograda

- kroviite i pokrov: drvena nosiva konstrukcija, pokrov od mediteran crijepa i lima fasada:
fasadna zbuka, bojana

limarija: pocinéam lim
. dvoriste uredeno kamenom i keramikom te ozelenjeno - instalacije:

vodovod — gradski, instalacije 1izvedene u cijelosti kanalizacija — gradski, instalacije 1zvedence u
cijelosti elektroinstalacije — instalacije izvedene u cijelosti telefon — prikljucen

- TV 1 UKO antena: 1zvedeno
-visina prostortja: 260 cm
-obrada podova: keramicke plocice u kupaonici i kuhinji, ostale prostorije hrastov parket prve klase.

-obrada zidova: keramicke plocice u kupaonici, 1 kuhinji izmedu elemenata, ostale prostorije
zbukano cementnom zbukom, dvostruko gletano 1 bojano

- obrada stropova: dvostruko gletano 1 bojano poludisperzivnom bojom - vrsta grijanja:
plinsko etazno

. vanjska stolarija: drvena 1 PVC stolarija sa 1ZO staklom, vanjske drvene grilje
- unutarnja stolarija: drvena, obuhvatni dovratnici
- ulazna vrata: protuprovalna

- odrzavanje: stanje

NARUCITELJ: PREDMET PROCJENE
Antonna Galic Kondza STAMBENA ZGRADA DATUM: hist: 13

steCajni upravitel] travanj, 2022. godine
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STALNI SUDSKI VJESTAK PROCJENA VRIJEDNOST] BROJ ELABORATA: |

Jasna Builjeta dipling. grad. NEKRETNINE 11-2022 ]
Korisna povriina stana preuzeta je 1z ranije izradenog 1 predocenog elaborata.

Sveukupna neto komercijalna povriina koja se koristi u proracunske svrhe, prema izmjeri na licu
mijesta te nacrtima iz legalizacije iznosi za gradevinsku bruto povisinu:

Suteren = 96,88 x 0,80 x 0,50 = 38,75 m2

Prizemlje = 102,68 x 1 x 0,80 = 82,14 m2

1.kat=94,18 x 1 50,80 = 7534 m 2

2. kat = 60,14x 1 x 0,80 = 48,11 m2
Sveukupna GBP povriina: 353,88 m2, a od toga je neto komercijalna povisina 244,34 2.

za potrebe procjene koristi se povrsina

244 m2
NARUCITELJ: PREDMET PROCJENE
Antonija Galié KondZa STAMBENA ZGRADA DATUM: list- 14
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5. ODABIR METODE PROCJENE

Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), 1
Pravilniku o procjeni nekretnina (NN 105/15).

Odabrane poredbene cijene koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla
biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca 1 voljnog prodavatelja, u

transakeiji po trzi$nim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka
pristupila upucéeno, razborito i bez prisile.

Metoda se odabire prema visti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece
obicaje u uobi¢ajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog sliucaja, osobito u

odnosu na raspolozive podatkc.

Trzi$na vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz postivanje
znacaja kojeg daje koristena metoda ili merode. Ukoliko se koristi vise propisanih metoda,
jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata,

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

TROSKOVNA
METODA

PRIHODOVNA METODA

POREDBENA METODA

je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti neizgradenih 1 gradenth
zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenth
obiteliskih kuéa, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih
parkirnith mjesta, parkirnih mjesta 1 poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trzi$na vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbentih nekretnina.

7a izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

je postupak preracunavania razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih cestca,
pribliznih vrijednostl zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenth kaastarskih
cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativaim obiljezjima u odnosu na

NARUCITEL]: PREDMET PROCJENE ‘;_
Antonija Gali¢ Kondza STAMBENA ZGRADA DATUM: list: 15 |
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katastarsku cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvict) pomocu
koeficjenta za preracunavanje.

KOEFICJENTI ZA PRERACUNAVANJE
su koeficijenti pomoéu kojih se preracunavaju razlike u veyjednost: istovrsnih nekretnina
zbog odstupanja u njthovim obiljezjima.

KOEFICJENTI ZA

PRILAGODBU

su koeficijent koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnth cijena i izracunatih isth
nekrernina, a obuhvadaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrjednosts 1 koeficyente za
prilagodbu prava gradenja.

Koristene poredbene cijene, ptiblizne vrijednosti zemljista 1 poredbeni

pokazatelp

izgradenih katastarskih cestica (faktor izgrade 1 faktori prihoda) svojim obiljezljima
katastarske ¢estice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske
cestice, ako razlike u vrijednosti koriStenth dodataka 1 odbitaka za

interkvalitativno

izjednacenije ne prelaze 40% 1zlazne vrjednosu.

je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrjjednosti izgradenih gradevnih cestica
na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekd, Cija svrha nije stvaranje prihoda
a posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca koje prema svOojim

obiljezjima nisu usporedive.

Troskovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta 1 nedostataka
na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Troskovna metoda moze se korstiti kao potpora za procjenu vrijednost nekretnina kod novih
gradevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenost
troskova gradnje buduéim prithodima od najma ili zakupa nekretnine.

Troskovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intezivno
odrzavanje i koje zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije | modernizacije, ako
troskovna metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka tro$kova navedenih radova,
kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

Prilikom primjene troSkovne metode uzimaju se obzir normalni troskovi
gradnje,
umanjene vrijednosti zbog starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao 1 druge okolnosu

koje su od utjecaja na vrijednost.

NARUCITELJ: PREDMET PROCJENE
Antontja Gali¢ Kondza STAMBENA ZGRADA DATUM: list: 16
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PRIHODOVNA METODA

je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednost 1zgradenth gradevnih cestica
na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i duge nekretnine svrha

kojth

stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se
postizu

na trzistu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podlozni

znacajnim odstupanjima ili znacajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu,
prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju periodicki razli¢itih prihoda.

U opéoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih
prihoda na trzi$tu iz utvrdene vrijednosti zemljiSta uvecane za kapitaliziranu razliku cistog
prihoda i odgovarajuceg ukamaéivanija vrijednosti prema opcenitom izrazu:

PV=(PG -VZxp)xM+ VZ; M= (qn-1) /qn(q-1)

PV = prihodovna vrijednost nekretnine

PG = disti prihod gradevine

VZ = vrjednost zemljista

M = multiplikator

p = kamatna stopa nekretnine

n = predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristen)a
gradevine

Opéa prihodovan metoda primjenjuje se kad treba izracunati vijednost gradevina
odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduceg prihoda. U tom slucaju vrijednost
zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista 1 vrijednost
gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne cestice.

NARUCITEL]: PREDMET PROCJENE
Antontja Gali¢ Kondza STAMBENA ZGRADA DATUM: fist: 17
| steCajm upravitel) travanj, 2022. godine

i

(—



STALNI SUDSKI VJESTAK PROCJENA VRIJEDNOSTI BROJ ELABORATA: |
Jasna Busljeta dipl.ing. grad. NEKRETNINL 11.2022

S s 1mr

ODABRANA METODA 1 POJASNJENJE NACINA PROCJENE

Obzirom fa vrst nekretnina za utvrdivanje trzisne vijednosti 1zabrana je poredbena metoda za
procjenu vrijednosti zemljista 1 troskovna metoda za procjenu vrijednosti nedovrsene stambene
zgrade.

B POREDBENA METODA l . 4 za zemljiite u troskovno, nierodi
« TROSKOVNA METODA X za zgradu
. PRIHODOVNA METODA

Poredbene nekretnine uzete su u informacijskom sustavu eNekretnine,

Odabrane su nekretnine smjestene u istom podrucju, ne ostednoi blizini predmetnih cestica, koje
J P l l

prema prostorno planskoj dokumentaci svojim obiljezjima pokazuju dovoljnu podudarnost sa

procjenjivanim nekretninama (ista namjena, isti cjenovni blok itd).

OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Opéi vrijednosni odnosi na wr¥istu nekretnina obuhvaéaju cjelinu okolnost koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude |
potraznje kao $to su opca gospodatska situacija, trziste kapitala te gospodarski 1 demografski razvo
podrucja.

Opéi vrijednosni odnosi na trZistu nekretnina prate se preko baznih indeksa.

Trenutni dostupni bazni indeks za 3. tromjesecje 2021. godine i za Jadran 1znosi 154,60.

NARUCITEL): PREDMET PROCJENE .
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INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE iINDICES "

Molimo korisnike da pri kori€tenju podataka navedu izvor,

Users are kindly requested to state the source,
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. Q8 108,13 97.76° 106,65 106,45 105,46 100,20
e 108.45 98,73 110,48 110.48 108.67 102.26
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Drzavni zavod za staustiku Republike Hrvatske, Indeksi cijena stambenth objekata
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6. PROCJENA VRIJEDNOSTI (PV) NEKRETNINA
6.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEDOVRSENE STAMBENE ZGRADE

Sadainja gradevinska vrijednost se izracunava kao razlika 1zmedu nove gradevinske vrijednost

1 umanjenja zbog starosti 1 trosnosti objekta (Sg=Ng-U)

Nova gradevinska vrijednost se izracunava kao produkt korisne poviiine (NGP) 1 jediniéne cijene
ckvivalentnog objekta. Jediniéna cijena objekta dobivena je Etalonskim cijeni gradnje u R11

koja 1znost 6000 kn/m2 korisne povrsine. ( NN 59/20)

U cijenu nije ukljuéena cijena komunalnih prikljucaka, komunalnog doprinosa, vodnog daprinosa,
Vanjskog uredenja, projektiranja i

nadzora.
Nova gradevinska vrijednost Nv 800 eura [zvor HIKA
Nv= 244%800= 195.200,00 195.200,00 €
vid

Izradun smanjenja vrijednost primjenom faktora koristenja FK:
PovrSina
objekta: 244 m2
Godina procjene 2022
Godina gradenja 1990
Godina rekonstruketje -
Prosjecna starost zgrade (G) 32
Odrzivi vijek kordtenja (OVK-Prilog 9. Pravilnika): 80)
Odbitak odrzivog vijeka koridtenja (Prilog 10. Pravilnika): 0 gl

0% x OVK =0 0 godina
Odrzivi vijek koristenja (OVK 80-0 BO) goding
Preostali vijek koridtenja (OVK'-G) 80-32 48 ki
(Jdabrani faktor kori§tenja A 2
FK-prema uvjetima in situ B 2 20
Prilog 10.Pravilnika (FK= od 1,0 do 5,0) C 2
Relativna starost (G/OVK) 32/80 = 30,

50% 1 IKK=20
Ostatak odrzivog vijeka korstenja (OOVK) slijedi pr10 pravil.  60% x80 =48 gl
Zamijenska starost zgrade (OVK'-OOVK) 80-48 = 32 ol
Linearni otpis ((OVK'-OOVK)/OVK)) ((80-48)/80)= 40%
78080 eura

Preostale vryeanost:

117.120,00 €

NARUCITEL): PREDMET PROCJENE
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