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7. PROCJENA NEKRETNINE

71. OPIS METODA PROCJENJIVANJA

Procjena trzigne vrijednosti zemljista poredbenom metodom

_ Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradeni'h i
izgradenih zemljista, apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuca, garaza,
parkimih mjesta i poslovnih prostora. U slu¢aju izgradenih &estica, poredbena

metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista kod troskovne i prihodovne
metode.

Kod poredbene metode, vrij

ednost nekretnine odreduje se usporedivanjem
stvarno postignutih otkupnih cijena

usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To
zahtijeva detaljnu analizy trzista. Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se

nude na trzistu uz odgovarajuéu korekciju te se usporeduju njihova svojstva i
svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti
viSe nego sto stoji neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. Koristene poredbene
cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima
procjenjivane katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti. Pri

tome se uzima u obzir Cinjenica da sva obiliezja poredbenih nekretnina nisu u
cijelosti poznata.

Buduéi da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je
cijenu poredbenih nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih
svojstava. Postupak prilagodbe treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala
poredbena nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina.

Poredbenom metodom trzigna vrijednost zemljista odreduje se iz najmanje
tri ostvarene transakcije nekretnine, a da je isto ostvareno u zadnjih &etiri godine, a
Za ovu procjenu koristiti éemo 5 ostvarenih transakcija kako bi dobili §to preciznije
podatke. Podaci koji se upotrebljavaju su oni koji su evidentirani u bazi podataka o
kupoprodajnim ugovorima na usporedivom podrucuju, a preuzimaju se od Porezne
uprave sa stranice nekretnine.mgipu.hr. Kod usporedbe uvijek moramo odbaciti
najvisu i najnizu vrijednost kako nam to nebi utjecalo na pravednu usporedbu te su
iste odbacene odmah kod prikupljanja podataka. Temeljem &lanka 23. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina ,podatke koji su nuZ.ni za p'f’cj?mf
vrijednosti nekretnine treba procijeniti na temelju dovoljnog pro!a pnbayljemh i
evaluiranih podataka prikladnih kupoprodajnih cijena uzimgjgél u obzir opée
vrijednosne odnose". Uz opravdani interes podaci o kupoprodajqum cuenamg n.\o_gu
se pribavijati i iz baze podataka o kupoprodajnim cijengma kc_aje navode jed.lmce
lokalne i podruéne samouprave osnovane sukladno opéim aktima predstavmékog
tijela. Opravdani interes za pribavijane navedenih podataka imaju PfaVOSlfd“: i
Upravna tijela te ovlasteni sudski vjestaci i procijeniteli u svrhu izrade
procjendbenih elaborata.



Za potrebe us
nekretnina y Istoj zu

nekretnine. mgipu hr.
Sukladno ¢4, Pravilni

poredbe koristeni su ostvareni  kupoprodajni ugotv:’:
Paniji, a evidentirani od strane Porezne uprave te preuzeti

ka za procjenu wvrijednosti nekretnina koriste se
upoprodajne cliene koje nisu pod utjecajen neuobiéajnih okolnosti. Uljecgj
neuobicajnih okolnost Prepoznaje se ako kupoprodajne cijene znaéajno odstupaju
od ostalih  usporedivin kupoprodajnih  cijena. Prije  meduvremenskog

izZjadnacavanja grubo ¢e se eliminirati traksakcije koje odskatu svojim
neuobicajnim okolnostima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajno odstupanje
odnose se na pojedinaéno od

stupanje kupoprodajnih cijena od +/- 30 % od
prosjecne  kupoproda

jne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitetnog izjednacenja.
Dobivene tran

sakcije sklopliene su u razdoblju od srpnja 2016. god do
srpnja 2020, god. te je potrebno sukladno &. 7. Pravilnika provesti
meduvremensko izjednaéivanje pomocu indeksnih nizova (baznih indeksa) danih

na strani 11. ovog elaborata, koji odrazavaju opée vrijednosne odnose na lokalnom
trZistu na podruéju Ostalo.
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Prikaz poredbenih lokacija
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Napomena: Prikazane transakcije odnose se na usp i s prod
okolnim lokacijama, odnosno lokacijama koje se mogu uspore ”d'gi romatranoj
lokacijom. Takve nekretnine ¢e se sukladno Pravilniku, pnlago__I apstambenih
nekretnini meduvremenskim izjednagavanjem putem indeksa ‘c.ue'r.\ oredbenih
nekretnina DZS. Pri tome se uzima u obzir &injenica da sva obiljezja P edbenim
nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da ."a po.r‘ drugih
nekretninama nema neuknjizenih tereta, podzemnih gradevina, i
nepoznatih nedostataka i posebnih obiljeZja.

Tecajna lista broj 142, utvrdena na dan 23.07.2020. izdane od sluzbene
stranice Hrvatske narodne banke 1 euro = 7,520819.

Tecajna lista

HRVATSKA NARODNA BANKA

Tecayna ksta broj 142

Nap 2
Za22.7.2000 mis XDR raom 8182442 an

Koristi se te¢aj za 1 euro 7,520819 kn te se usporeduje 5 nekretnina.

Za navedene nekretnine moramo provesti meduvremensko izjednagavanje
jedini¢nih cijena koriste¢i podatke Drzavnog zavoda za statistiku i Bilten broj 237,
tablicu J3: Indeks cijena stambenih nekretnina koji izdaje HNB.

.Bilten je mjesecna publikacija Hrvatske narodne banke koja prikazuje recentna
kretanja iz podrucja realnoga, monetarnoga, fiskalnoga i vanjskog sektora. Dva
puta godisnje (u smpnju i prosincu) Bilten ukljuCuje prognoze osnovnih
makroekonomskih pokazatelja, kao i okvire s detaljnijim analizama o odabranim
aktualnim temama.*



‘ eau,,mmensko (intertemporalno) iliednaéavanje - prilagodba trzistu

1ablica J3: Indeksi cijena stambenih nekretnina

Bazni indeksi, 2015. = 100"

Godina Tromjesedie  Ngyj R
Ukupno  stambeni stambeni _°'®0  jadran  Ostalo

SO °b’°"L' Ob]ekll* Zagreb

o6 M 101,21 9907 10173 10043 10177 10021
24 100,28 95,80 101,23 59,91 100,33 100,52
3tr 101,31 %867 102,30 101,95 101,80 97,74
4t 100.78 94,84 101.87 100.58 101.3% 6.2
2007, tr 100.85 9288 102,51 100.72 10225 9553
21 104,55 %71 106,17 102,69 106,58 100,93
3t 105,13 97,78 10525 108,45 105,45 100,20
atr 108.45 8373 110.45 110.48 108,67 102,26
2018 1 109,44 93,03 11159 112,19 110,54 99,57
2tr 109.26 8851 111,47 11451 109,33 98,84
3t 112,32 100,78 11283 11856 112,20 100,51
i 113,54 101,49 116.00 119.82 113,50 102.00
2019 ¥ 117.85 103,00 11952 125,02 11867 100,59
2tr 120,60 108,55 12340 121,15 119,24 102,24
3t 121,28 109,07 12350 123,48 118,05 103,98
4t 124,90 108,49 128,08 137,38 120.35 10984

Meduvremensko izjednacavanje cijena ( €/m?)

Kupoprodajna nelucu:o Bazni* indeks In:::na Korekcijski | peduvremenski
cijena / Datum koja se n7danoolaﬂ dan faktor  Kf kn/m?
PP vrednovanja . cijena (kn )
o) it | L | e | "5 | @
%9733 vy 782,00 103,98 109,64 1,05 3898591 | 49,85
4084457 e 792,00 102,00 109,64 1,07 4390391 | 5543
54.178,73 223612' 773,00 102,00 109,64 1,07 58.236,82 | 75,34
$2.000,00 iy 774,00 95,53 109,64 1,15 5968052 | 77,11
27.000,00 ey 700,00 109,64 109,64 1,00 27.000,00 | 38,57
PROSJECNA MEDUVREMENSKI IZJEDNACENA CLJENA 59,26
" 22 wijednost baznog indeksa na Gan viednovanja (B) Lzet je najbliZi trenutno dostupni podatak,

Podatak za 2019, Q3




e

‘ Povrsina Bazni* Bazni Korekcijski | meduvremenski 3
i_ K“'i%':::?“ Datum | Nekretnine | indeks na ind:ks o e (Kf | izjednaena | kn/m
Lokacija < kojase | dan oglasa / an flena.(kn)

’ Oz:.aes::a ugvora prodaje sklapanja | vrednovanja *) cijena (

’ (m2) ugovora (A) (B)
985,91 | 49,85
o.Mo&éenica 36.973,32 0236(1)3' 782,00 | 103,98 109,64 1,05 38
55,43

«.0.Lekenik 40.844,57 22901(8) 792,00 102,00 109,64 1,07 43.903,91
<0.Petrinja 54.178,73 223612' 773,00 102,00 109,64 1,07 58.236,82 | 75,34
[ PROSIECNA MEDUVREMENSKI IZJEDNACENA CIJENA 60,21
abo:nena: Za vrijednost baznog indeksa na dan vrednovanja (B) uzet je najblizi trenutno dostupni podatak,
dnosno podatak za 2019., Q3




Transakcije 4 i 5 odskacu od dozvoljenih +/- 30 % te ih stoga eliminiramo iz daljnjeg

izracuna. Provesti ¢e se Ponovno meduvremensko izjednac¢avanje cijena.

———— =
Kupoprodajna Povriina Bazni* Bazni :
4 cijena / Datum | Mekretnine | indeksna | indeksna | Korekcijski Med“""'g:""" kn/m?
Oglasena ugovora kojase | dan oglasa / dan faktor (Kf | izjedna k:a)
cijena prodaje sklapanja | vrednovanja *) cijena (
(m2) ugovora (A) (B) gy
= e ‘
03.09.
20.Mo¥éenica 36.973,32 . 0‘1’3. 782,00 | 103,98 109,64 1,05 38.985,91 | 49,85
_ 1 T
ko Lekenik 40.844,57 e 792,00 | 102,00 109,64 1,07 43.903,91 | 5543
R e — _.. e —
k.0.Petrinja 54.178,73 2230:3 773,00 102,00 109,64 1,07 58.236,82 | 75,34
B
PROSIECNA MEDUVREMENSKI IZJEDNACENA CIJENA so,zj
apomena: Za vrijednost bazn,

0g indeksa na dan vrednovanja (B) uzet Je najblizi trenutno dostupni podatak,
Inosno podatak za 2019., Q3

Transakcije ne odskaéu od dozvoljenih +/- 30 % te stoga nema elimininacije iz
daljnjeg izraéuna.

Ukupna prosjeéna cijena €/m? korisne povrsine = 8,01 €/m?

Temeljem poredbenih radnji kao ukupna prosjeéna trzina vrijednost gradevinskog
zemljiSta uzima se vrijednost od 8,01 €/m?.

Ukupna prosjeéna cijena m?

801€
60,21 kn

Ukupna prosjeéna cijena nekretnine — gradevinsko zemlji$te, neto korisne
povrsine 755 m?

6.044,26 €
45.457,81 kn




g

g. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Za P'edm?m' gospodarski objekt na gradevinskom zemljistu postoji Rjesenje ©
uklanjanju izdano od strane RH, Ministarstva zastite okolia, prostornog uredenja |
graditeljstva, Uprave za inspekcijske poslove, Sektora inspekcijskod nadzora,
podruéne jedinice u Sisku, klase: UP/I-362-02/08-02/1875, ur.broja: 531-07-9-1-

08-2 od 23.07.2008. godine u Sisku.

Troskovi uklanjanja gospodarskog objekta racunati su sa jediniénom cijenom od 50

kn/m? bruto povrsine.

Troskovi uklanjanja gospodarskog objekta

opsICl:
1 Odbitak zbog troskova ruéenja objekata na parceh (&I 36 Pravinika stavak (3) 1 (4)) 17 605.00] kn
e —
250 trodkova izmjestanja nstalacya na parceli (€1 36 Pravinika stavak (3)i(4)
0,00] kn

|2 Odbrak
2 1 |Pimovod

Vodovod 0.00| kn

2 3 |VN energetski kabel 0.00| kn

Trziéna vrijednost nekretnine

}" VRIJEDNOST NEKRETNINE
-

VRIJEDNOST ZEMLJISTA kn | 45.457.81 45.457,81

TROSKOVI UKLANJANJA

B ICiTA kn 17.605,00 17.605,00
l

TRZISNA VRIJEDNOST

NEKRETNINE K0 27.852,81

Ukupna prosjeéna cijena nekretnine - gradevinsko zemljiSte sa

gospodarskim objektom

3.70343 €
27.852,81 kn




9. ZAKLJUCAK

. . v . - . oqs &~ e
Za ovO Izvjesce nisu naruéene nitj sy s njim u vezi nikakve analize tla ili geolosk

studije te nisu istraZene karakteristike tia u seizmolodkom smislu i njihov utjecaj na
vrijednost nekretnine.

Na prvoj jé stranici datum na koji se odnosi izviesée odnosno zakljuéci i mislenja.
Navedeno mislienje o vrijednosti je bazirano iz stanja nacionalne ekonomije i
kupovne snage EUR na taj datum.

Nekretnine su ispravno indentificirane u katastru te nisu uolene nikakve
nepravilnosti. Nekretnine su upisane u zemljiSne knjige grada Gvozda sa
zabiliezbom koja ograni¢ava legalitet gospodarskog objekta u prostoru, tereta ima
te se ne smatra legalnim.

Trzisna vrijednost je: Procjenjeni iznos koji bi nekretnina trebala posti¢i na dan
vrednovanja, pogodbom prodavatelja f kupca u postupku nagodbe nakon cjelovitog
sagledavanja nekretnine u kojem stranke djeluju upuceno, razborito i bez prisile.

Prosjecna trziSna vrijednost nekretnine:

GRADEVINSKO ZEMLJISTE SA GOSPODARSKIM OBJEKTOM
SVEUKUPNO =3.703,43 €

Prema c¢lanku 68. st.5. Pravilnika iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se
zaokruzivanjem, pa procijenjeni iznos jedinine vrijednosti predmetne nekretnine
iznosi
Vrijednost nekretnine poredbenom metodom
28.000,00 kn ili 3.700,00 €

U Zagrebu, 24.07.2020.

Potvrduje:

stalni sudski vjestak za graditeljstvo

Ela Mihovilovié Brki¢ dipl.ing.grad.

Gustava Keideca 18
s Zagfy
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v.

Prodavatel] jam¢i da su prodane nekretnine njegovo iskljuéivo viasnistvo i da te nekretnine nisu
opterecene nikakvim uknjizbama ili neuknjizenim teretima.
v.

U posjede i uknjizavanje kupljenih nekretnina stupa kupac .. OOWVIAH

VL.

1LY “f; C

Porez na promet nekretnina po Ovom ugovoru, po sporazumu stranaka, snosi .

| VIL

\ Trokove i izdatke skop&ane sa skiapanjem ovog ugovora i prijenosom prava vlasnistva prodanin

: {_ f» ¢
\ nekretnina na ime kupca snosi po sporazumu ... R \

\

X.

Prodavatelj i kupac primaju prava i obveze iz ovog ugovora te ga u znak toga vlastoruéno potpisuju.

u =\ Ol BVY R e dana k(“‘l’ Ave. o
Kupa: Sviedoci:
LLlllll||||||| |ll|ll|ll|llJ__J
{edinstveni matién broj gradana)

(Jedinstveni matd~y Maténd brcy gradana)
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Ja. JAWHT PILJEZMIK DARKOD PARAVIC, RIJEKA

potvrduien da je{su):

reRICA MWLOBABIC M. JADRANIC 11 E (RIJEKA

ca zanisanien DIR. MNITU D.0.0. RIJEKA

« moioi nazodnosti priznao(li/la) potpis kao svoi.

Istovietnost podnosi telia isprave utvrdio sam na temeliu osobnog poznanastva.
Fotpis na pismenu je istinit.

Javnobiljeinidka pristoiba po tar.br.11 ZF u iznosu od 10.00 kn naplacena
i ponistena na primierku koii ostaje u pobrani.
Javnabiljenitka nagrada zarafunata u iznosu od 30.00 kny

a trogak 0.00 kn. i )
Froj :OV-5284/2003 { .
[\
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