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- RtrPUBLIKAIIRYA?STA
ZUPANUSKT SgI} U BJEI,OYANU

BJELOVA&J.JELAdIEA T
UREDPREDSJADNIKA

Brojr 4 Su-70911996
Bjelovar, 1?. prosinca Z*I9.

zupani-iski sud u Bjerovaru po predsjedniku suda Goranu Milakovidu, na126. st. 4. Zakana o s$gvi11.(,,tin" Z*ft:, ::ltS, g2ftS, g2/16 i 67113),Pravilnika o sralnirn sudskim vje$facima 1-;rni..:VtO, 123115,2gft6 i 6]119).

rijelio je
WAN NOVAKOVIC, grailevinski tehniiar, 17. lipnja 1g55. godi*e uprebivalidtem u Pal.ievinama 27,*arta

temelju dl.
te dl. lZ,

Nebojse, s

potrovno se inenujr stalnim sudskim vjeftakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina

na vrijeme od 4 godine

Obruzloienje

Nqvakovii, podnio je z_ahtiev za ponovnim
vjeitaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

imenovanjem za stalnog sudskog

Zahtjev je osnoyan.

_ U postupku ponovnog imeaovanja stalnim
podnositelj zahtjeva ispunjava sve uvjete propisane
vjeitacima:

sudskim vjeitakom utvrdeno ie da
dl. 2. Pravilnika o stalnim suiskim

- da je drZavljanin RH Sto je utvrdeno uvidom u domcr.nicu,- da ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosfi i- da ne postoje za prijarn u drZainu sluZbu, a $to je utvrdenc
ievodom iz kaznene e videnci ie.

. stalni sudski vjeitak lvan. Novakovic Je pravovremeno podnio zahtjev za po*ov-no
imenovaqie_uz kojije prilozio popisproveoenih vjlstaeenja, te ostaru dokumentae4u.s obzirom da su ispunjeni svi uvjed 1a ponoono imenovanje $talniru sudskim
vje5takom rijesenoje kao u izreci.
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IZJ AV A O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Ja lvan Novakovi.t, dolje potpiyni, potvrdujem ka9 9u kao procjeniterj, postupati

5;;Srtlivo' 
nepristrano i u skladu t outrtorr, ,n;.g"r'""i" sukoba interesa, tb stoga izjavljujem

1. duvati povjerljivim sve podatke kojima raspolaZem;
2. postupati iskljudivo na temelju pravila struke i

nacionalnim propisima;
3' djelovati potpuno neovisno, nepristrano i jednako prema svim procjenama nekretnina, bezikakvih vanj skih utj ecaj a;

u sludaju nastanka okolnosti koje narusavaju ili bi mogle narusiti moju objektivnost inepristranost ili ugroziti.llde]o izblegavanja sukoba interes4 osobno 6uzatraiittizuze(e,ili ie mese odlukom nadleznog tijera izuzeti, iz procj ene procjenjivane nekretnine.Pod materijalnom i kaznenom 
9qso"o*o56u potwdujem sve navedeno te da samsvjestan da 6e se u sluiaju davanja laine tziivei/ili tainiil podataka primijeniti za to propisanekazne i sankcije.
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3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Trzi5no vrijednost nekrelnine uivrduje se cijenorn kojo bise moglc postici no trzi5tu u onom
trenutku u kojem se provodi procieno, u uobidojenom poslovnom promeiu nekretnino suklodno
provnim dotostimo, cinjenidnim svojsivimo i noroditim osobifostimo, o isktju-ujuci utjeccje
posebnih. trZi5no nemjerljivih odnoso.

Pri izrodunu se koriste izvoci iz zbirke kupoprodojnih cijeno - kupoprodcjo zemljisto te
prikupljenih podotoko iz svih izvoro kojisu mi biti dostupni, te izvrsio obrodu isiih.

uivrdivonje trzisne vrijednosti predmeine nekretnine izvr5eno je no temelju pregledo
nekrefnine no ricu mjesto iprikuprjenih podotoko od strone noru-iierjo.

Procjenc je izrodeno uvidom u nesluzbene kopije vlcsnicke i posjedovne dokumenlocije.

Ukoliko nesluZbeni dokumenti ne odgovoroju originolnoj dokumentociji zo isto ne
odgovoromo.

Zo izrodun trZisne vrijednosti nekretnine koriste se slijede6i propisii izvori podotoko:

. Zokon o procjenivr'rjednosiinekreinino {,,Norodne novine,,, broj: z8l15.).
r Provilnik o metodomcr procjene vrijednostinekretnino (,,Norodne novine,,, broj: l05/15.).

" Zokon o prostornom uredenju (,,Norodne novine", broj: 153/13., 65/17-, 114/18., 39/19. i?B/te.).

. zokon o grodnji {,,Norodne novine", broj: 153/r3., 201v.,39/ig.).i 12s/19.
o Zokon o zoStiti osobnih podotoko (,,Norodne novine", broj: 103/03.. 153/06., 4t lol.,l30/ I Li 106112. - prodi5cenifekst).

' Zokon o posredovonju u prometu nekretnino i,,Norodne novine,, broj: r0r/2007.,144/12.,
14/14.i32/19.).

' Prostorni plon uredenjo Grodo eozme (,,slu7beni vjesnik,,, broj:28/03., t9/06.,3o/11.,
1 B / 1 2., 45 / 1 4., 6U 1 e., 2 I 1 9 "-proeiieeni teksi).

r Uredbo o visinivodnogo doprinoso (,,Norodne novine,,, broj:l/lO.,l6/ll.,lB/12.,l5l/,l3.,
Bs/l s., 421 19. i 73120.|.

l,iteratura: Indeksi cij ena stambenih nekretnina,
DrZavni zavod za statistiku Republike Hrvatske,Zagreb, objavijeno 20.0g.2017.,
ahxfuano 20. A1.2020.
Prirudnik za procjenu vrijednosti nekretnina,
Zeljko Uhiir i Branimir Majdica, Zagreb2016.

ostali dokumenti: rzvadakiz zemljisne knjige, nesluzbena koprja,
lnrad iz posjedovnog lista, nesluZbena kopija
Izvod iz katastarskog plana, nesluZbena verzlia.



I. ZADATAK

Naruditelj : STECAJNA MASA
IZA MOSLAVINA d. d. -,,u stedaju..,
Ferde Rusana, 100, 33000 Virovitica

Nekretnina: PoDRUM s KE pRo sroRIJE, po sLo\rNI pRp s roRI
STANOVI I SKLADISNE PROSTORIJE
Trg eazmanskog kapto la, 4, 43240 (arrrra

Upu6en sam izraditi Proc.ienu trZi5ne wijednosti gore navedenih nekretnina, upisanih u
zemlji5noknjiZnom uloiku broj 1004, ETAiNo VLASNISTV0 (E-1), tri podrumske prostorije
br' 7 do 9 koje se veZu na podrumske prostorije ulidnog dijela u dvorisnoj kuii, tri podrumske
prostorije br. 10 do 12 u sjeveroistodnom dvori5nom dijelu kude, tri podrumske prostorije br. 13
do 15 u sjeverozapadnom dvori5nom dijelu ku6e, dvije prodavaonice (KnjiZara i Borovo) s
prirudnim skladi5tima i WC-om u prizemnom ulidnom dijelu ku6e, jedan jednosobni prizemni stan,
koji se sastoji iz sobe i kuhinje u istodnom dvori5nom dijelu kude, tri skladi5ne prizemae prostorije
u sjeveroistodnom dvori3nom dijelu ku6e, dvosobni stan na prvom katu sa kuhinjom, izbom, WC-
om i stubi5tem za drugi kat u istodnom dvori5nom dijelu kude, tavansko skiadiSte u visini prvog
kata u sjeverozapadnom dvori5norn dijelu kude i jedan jednosobni stan sa stubi5tem i posebno
odvojena sobica na drugom katu u istodnom dijetu kude u tri zgtade, izgradene u dazmi na Trgu
e azrranskog kaptola, 4, na dest. broj 1445, (katastarsk a oznaka 1904 k. o.: 303780, iazma), k. J.:
303780, eazma.

Procjembeni elaborat ie inadenu tri primjerka, azapis u elektronskom obliku pohranjen
je kod procjenitelja i duvat ie se pet godina od dana inade.

2.2. DAN Oinvfna:2L lipnia 2023.

2. 3. DAN KAKVOCE: 21. lipniu 2023.

2. 4. DAN YREDNOVANJA: 21. tipnia 2023.

Nekretnine sam pregledao 2l,hp'ry22023. te napravio foto zapis. SluZio sam se podacima
dostavljenim od strane Naruditelja, kao i javno dostupnim podacima izzemljllne knjige i katastra.

Utvrdio sam da se u naravi radi o podrumskim prostorljama, poslovnim prostorima,
stanovima i skladi5nim prostorijama, a sve je bilo kori5teno u poslovnu namjenu tako 6u i izvr5iti
procjenu.

Nakon obavljenog odevida zakljudio sam da se trZi5na vrijednost nekretnina moZe
procijeniti opiim nadinom, prema uporabnom svojstvu, odnosno kakvodi nekretnine na dan
odevida.



3. LOKACIJA
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Nekretnina se nalaze u Gradu (.azmana Trgu iazmanskog kaptola, br. 4. Dio podrumskihprostori'ja nalaze se u istodnom podrumskom dijell t";i r" r.z. nu p-d.umske prostorije uiidnogdi'iela' dio se nalazi u sjeveroislodnom dvorisnom dijelu te dio u sjeverozapadnom dvorisnomdiielu' Dvije prodavaonice s prirud.nim skladiStima i wc-o mnalazer. , p.ir.rr*om ulidnom dijelukuie sa jugozapadne strane. Jedno:;obni prizerrni stan nalazi se u istodnom dvo'snom dijelu ku6e,tri skladisne prostorije nalaze se u sjeveroistodnom dvorisnom dijelu ku6e. Dvosobni stan nalazjse u istodnom dvorisnom dijelu kuie, tavansko skladiste nalazise u sjeverozapadnom dvorisnomclijelu ku6e te jednosobni stan koji se nalazi na drugom t uiu u istodnom dijelu kufe.Nekretnine u-neposrednoj okolici su stairbeno poslovne zgrade i obiteljske kuie tenasuprot Crkva sv. Marije Magdalene.
Nekretnina se nalazi u jugo - zapadnom dijelu Grada cazme te na istoinom dijeiu TrgaCa'-utttuog kaptola, na koji ,tltJ.tolna ima direktan pri;tup. poslovne zgradesu vezane jedna naclrugu' do ulice katnica, a dvori5ni dio dvokatni te ireia'zgrada prizemna. zgrad,e su u stvariizgradene u obliku slova'IJ", poloZenog brago od jugo - zapadaprema sjevero _ istoku.
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4. opcr vRrJEDNosNr oDNosr NA TRZrSru

Svi trendovi izpwepandemijske2}2l.,nastavili su se i u}A2l.godini. To se ne odnosi na
trZi5te nekretnina u Hrvatskoj, vei i svakako na evropsko - pa i svjetsko trZi5te. Kamata na kredite
je i dalje iznimno nisk4 adrlanjenovcaubanci nije isplativo, pamoZemo zakljuditi dajeto glar,ni
razlogpoveianog interesa za ulaganja u nekretnine.

Zbogpove6ane kolidine novca na trZi5tu, raste stopa inflacije koja dodatno gura ulagade u
nekretnine. Za stabllizaciju globalnog trZi5ta bilo bi bitno usporavanje pandemije i njenih efekata
na gospodarstvo, kako bi mogao zapodetinovi gospodarski cikius. Odekujemo da bi kamatna stopa
ipak mogla malo porasti usporiti potraZnju, pa posljedidno i inflaciju i interes za ulaganja u
nekretnine. Kao posijedicu toga ubrzo bi se zaustavio i rast cijena nekretnina. Sve navedeno se
odnosi i na Hrvatsku, uz neke specifikume trlilta, poput utjecaja potresa, potrainle za turistidkim
nekretninama i subvencij e stambenih nekretnina.

I dalje cjenovno prednjade novosagradene nekretnine i to posebno one stambene u Gradu
Zagrebu. i priobalju - iako se porast cijena novosagradenog kvadratnog metra dogodio u svim
ve6im urbanim sredinama u Hrvatskoj.

TrZiSte je i dalje polarizirano pa su neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagrebai priobalja
trZi5no vrlo aktivni, dok je ostatak Hrvatske u mirovanju ili dak u transakcijskom padu. Iako su
cijene gradevinskog materijala za sve poskupjele, ipak se cijene novogradnje poprilidno razlikuju.
U veiini gradova sjeverne, sredi5nje i istodne F{rvatske cijena ne prelazi 2.000,00 eur/m2, u
Zagrebu ie najbolji novosagradeni stanovi dose6i 5.000,00 eur/m2.

To pokazuje da cijene novogradnje nisu porasle iskljudivo zbograsta cijene materijalai
pomanjkanja radne snage, kako vedina investitora nastoji opravdati traZenu vi5u cijenu. Ne pomaZe
trZi5tu niti euforija laZnih i pogre5nih naslova o neostvarenim cijenama i informacije sveznajuiih
o nevidenim transakcijama po rekordnim cijenama, koje se zapravo u pravilu nisu niti dogodile.

izv or ; https ://www.burza-nekretnina. com/statistike
izv or : https ://www .dzs.tu I
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