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_Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Sisku
Ured predsjednice

Broj: 4-Su-581/20.-5
U Sisku 5. sijetnja 2021,

Predsjednica iupanijskug suda u Sisku, odluéujuéi povodom zahtjeva Nade Macaksnsa
74 ponovno imenovanje stalnog sudskog vjestaka, nakon provedenog postupka, temelies
¢lanka 126. stavka 4. i élanka 129, stavak 2. Zakona o sudovima (,,Narodne novine™ broj 28/13_
33/15., 82/15. i 82/16.), te &lanka 12 Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ( Narodne
novine®, broj 38/14., 123/15. i 29/16., 61/19, dalje u tekstu: Pravilnik), donosi

RIESENIJE
0 ponovnom imenovanju

1. Nada Macakanja, OIB: 4658124861 9, s prebivalistem u Glini, Ulica kralja Tomssiens
35, ponovno se imenuje stalnim sudskim viestakom za podrudje graditeljstva i procens
nekretnina, zaklju¢no do 5. sijeénja 2025,

2. ITmenovani stalni sudski viedtak u obvezi je ovom sudu svake godine za vijeme
trajanja mandata dostaviti policu osiguranja od odgovornosti, a na temelju Clanka 9. staval

il W N _: .
Pravilnika. P

Obrazlozenje

Nada Macakanja podnijela je ovom sudn dana 1. prosinca 2020. zahtjev za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vjestakom za podruéje graditeljstva i procjene nekretnina. u roku
propisanom u clanku 12. stavak 2. Pravilnika. Uz zahtjev je prilozila rieenje iz prethodnog
mandata i dokumentaciju propisanu u élanku 12, stavak 3. Pravilnika.

Kako je u postupku utvrdeno da imenovana osim opéih uvjeta za prijam u drZavnu
sluzbu ispunjava i uvjete iz &lanka 2.1 12. Pravilnika, zahtjev je utvrden osnovanim.

Slijedom navedenog odluéeno je kao u izreci ovog rjesenja.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjefenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda RH u roku od 15 dana

od dana dostave rjeSenja (&lanak 12. Pravilnika). Zalba se podnosi putem ovog suda u tri
primjerka. :

PREDSIEDNICA
Lucijana Vukelié
DNA: 7
I. Nada Macakanja, Trg k. Tomislava 55, Glina | ,'L |
2. Ministarstvo pravosuda i uprave /j/' i ‘
3. U spis ' A
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2.1. Po zahtjevu Stefajne upraviteljice Mine Markovinovic Belamaric Steéajne mase iza
MEDIC PROMET d.0.0. u ste€aju iz Zagreba, Ul.kralja Drzislava br. 10 izvriena je procjena vrijednosti
gradevine-zgrade bivie Veterinarske stanice, izgradene na pripadajucoj parceli na lokaciji u Hrvatskoj
Kostajnici, Ul.Gerdana Lederera br. 41, na k.C.br. 1239 (1075/2) k.o. Kostajnica, upisane u z.k.ul. br.
2746 Opcinskog suda u Sisku, £.K.Odjela Hrvatska Kostajnica.

Svrha procjene je utvrdivanje triine vrijednosti predmetne nekretnine radi prodaje
nekretnine u steé¢ajnom postupku koji se vodi nad duinikom Stefajna masa iza MEDIC PROMET d.o.0.
u steaju br. Spisa 5t-1774/2019 Trgovackog suda u Zagrebu .

2.2. Predmetna gradevina je javne druitvene namjene-hivia Veterinarska stanica, a
izgradena na jednoj gradevinsko] parceli, kaja ima neposredan pristup na javnu povriinu-Ulicu Gordana
Lederera i Zagrebacku ulicu.

Parcela se nalazi u granicama obuhvata UPU-a Grada Hrvatska Kostajnica (Sluzbeni viesnik
Grada Hrvatska Kostajnica br. 27/09) u zoni D- javna i drustvena namjena, D7 — Veterinarska stanica.

Kat.Cest. br. 1239 (1075/2) k.o. Kostajnica je u vlasnitvu poduzeda MEDIC PROMET
d.o.o., Stubalj 57, Hrvatska Kostajnica, zabiljeZba; rigdenje o otvaranju stetajnog postupka ST -
1774/2019 od 11.10.2019. bt

2.3. Na navedenoj lokaciji je izvrien ofevid 08 .12.2022., bez nazocnosti narutitelja.

Pregledana je predmetna kat.Cest, sa izgradenom gradevinom.

Maoram napomenuti da je neposredno uz gradevinu dosta vegetacije u obliku grmlja i to
uglavnom kupine koje su onemogucile ulaz u zgradu, ali kroz prozore, koji su nerijetko bez stakla mogla
se steci slika o stanju stropa, a stanje ostalih konstruktivnih elemenata (zidowi, krov) su vidljivi izvana.

Tom prilikom je izvrieno | fotografiranje gradevine izvana, a prostora iznutra samo koliko
je to bilo moguée kroz otvare,

2.4, Primijenjeni propisi:

=

. Zakon o procjeni vrjednosti nekretnina (NN br. 78/15)

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

. Zakon o vlasnistvu | drugim stvarnim pravima (NN br. 91,96, 68/98, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,
38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

. Zakon o prostornom uredenju (NN br. 153/13, 65/17, 114/08, 39/19)

. Zakon o gradnji (NN br. 153/13, 20/17, 39/19, 125/19}

. Zakon o postupanju sa nezakonito izgradenim zgradama (NN br. 86/12, 143/13, 65/17)

. Uredba o visini vodnog doprinosa (NN br, ?Eflﬂ, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, TE,-’EU] 4

Lid P
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8. Pravilnik o nainu izracuna bruto gradevinske povrsine (NN b, 93/17)
9. Odluke o visini komunalnog doprinosa JLS
10. Indeksi cijena stambenih nekretnina preuzet sa www.dzs.hr
11. Internetska aplikacija eNekretnine na internetskoj adresi:
www.enekretnine@.mgipu.hr

12. lzvjetce o triiétu nekretnina Sisatko moslavacke Zupanije 2021.

%

| |
 Vlzvrsitel] prm:je-':'-re;.I

£l i
\&, e A

LOKACUA
3.1. Makrolokacija

Grad Hrvatska Kostajnica je jedan od gradova JLS u Sisatko moslavacko] Zupaniji.

Na slijedecim kartama ¢e se prikazati poloiaj Grada Hrvatska Kostajnica u odnosu na ostala
sdministrativna srediéta unutar Sisatko moslavacke Zupanije, te u kontekstu susjednih regionalnih
sredista koja tangiraju ovu Zupaniju.

Naselje Hrvatska Kostajnica je jedno od naselja u Gradu Hrvatska Kostajnica, i administrativno
siediste Grada Hrvatska Kostajnica.

Smjesten je jugoistocno u odnosu na povriinu i oblik koji ima ista Zupanija, uz rije ku Unu, koja
= u tome dijelu i granica Republike Hrvatske prema Bosni i Hercegovini .
Grad Hrvatska Kostajnica, kao administrativna jedinica u sastavu ima 7 naselja, medu kojima je i naselje
Hrvatska Kostajnica.

Grad Hrvatska Kostajnica je prostorno planski obraden dokumentom prostornog uredenja i to
Srostornim planom uredenja grada Hrvatska Kostajnica (Sluzbeni vjesnik Grada Hrvatska Kostajnica br.
12/03. 46/18, 12/20), a naselje Hrvatska Kostajnica Urbanistickim planom uredenja (UPU) naselja
“rvatska Kostajnica (Sluzbeni viesnik Grada Hruatska Kostajnica br. 27/09). 5
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U prilogu, u nastavku ée se prikazati makrolokacija na karti, Sisatko moslavafes ImamiE mrEsse
Hrvatska Kostajnica u okviru JLS Grada Hrvatska Kostajnica, unutar Sisadko mosisvates Aupanss, ooins
naselja unutar Grada Hrvatska Kostajnica, izvod iz Urbanisti¢kog plana uredeniz (UPU) nase =

Hrvatska Kostajnica, kao temeljnog prostorno-planskog dokumenta naseljz unutsr Gracs Hrvatses
Kostajnica, za naselje Hrvatska Kostajnica, uz izvod iz provedbi za provodenje plans | prikaz procienjivans
parcele na sloju Geoportal.

MAKROLOKACIA
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Granice naselja Hrvatska Kostajnica
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3.2. IZGLED PARCELE NA SLOJU GEOPORTAL
lzvor: https://geoportal.dgu.hr
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3.3. PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIA — I2ZVOD I1Z UPU-A NASELIA =S TS s e
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3.4. ODREDBE ZA PROVODENIE PLANA

Clanak 65,

Velifine gradevnih Zestica individualinih stambenih | stambeno - posioenis oraisems
ecdreduju se, ovisno o nadinu gradnje, prema sljedecol tablici:

najmanja sirina

najmanja povrisa |

nacin gradnje troj etaZa gradevne festice gradevne cestice
{m} {m)
samostojede }Eﬂnl;:g;emm 12,0 264,0
gradevine nad‘i‘gl{r?nllzliﬁaia 16,0 PO
poluprislonjen Jedna;:gg; aiia 10,0 i 220,0
R |1addzzli::rlul:r§:aia 12,0 300.0
p;'\r::?;ﬁa:: jedna Ell:g:emna 5.0 T
Ol W

Najmanja &irina gradevne Cestice se mjeri na mjestu gradevnog pravea gradsers
Iznimno od tablice iz stavka 1, ovog Clanka, destica na kaojo] su legalne coraliew
postojece gradevine, a koja ne udovoljava navedenim uwvjetima mofe s=2 soee
gradevnom £esticom u postojeco] velifini | obliku.
Kod zamjene postojece gradevine novem na gradevnoj Sestici, iz prethocnog sssees
ovog <lanka, nova se gradevina mole graditi pod uvjetom da je velidina te gradevss | e
lokacija u skladu sa svim odrednicama kaje se odnose na izgradenost gradevne fssses o=
najmanje udaljenosti od javne prometne povrsing | susjedne mede.
Za Interpolaciju uglovnih gradevina u izgradenim dijelovima naselja coraferes
gradevne cestice gradevne festice moZe bitl | veda od navedenih u tablici iz staves 1. owog
lanka, ali ne veca od 80%.
Iznimno, kod gradnje u zatticenoj povijesno - urbanistiCkoj celini Hrestske

Clanak 65,

Veliine gradevnih Zestica individuainih stambenih | stambeno - poslovnih gradewns
odraduju se, ovisno o nadinu gradnje, prema sliedecoj tablici:

i
najmanja irina najmanja povrina | | najveca
nadin gradnje broj etala gradevne festice gradeyne festice raradenast
{m) {m' ) gradewvns
festice
jedna nadezemna
samostojede etaia i!,n 264,0 0%
gradeving dwije | vide
nadzemnih etaia 16,0 400,0 0%
jedna nadzernna
peluprisiarjen staia _ de o A e
e gradewine dwije | vide
nadzernnih etata 178 20,0 0%
prisleniane jedna nadzemna
gradevine etala 5.0 120,0 50%
[gradevine u dvije i vide
nizu) nadzemnih etata ed 1500 S0'%

MNajmanja Sirina gradevne festice se mjeri na mjestu gradevnog pravia gradavine.
[znimno od tablice iz stavka 1. ovog flanka, festica na kojoj su legalno izgradene
postojece gradevine, a koja ne udavoljava navedenim uwvjetima mofe se smatrati
gradevnom festicom u postojecoj velidini | abliku.
Kod zamjene postojece gradevine novom na gradevnoj cestici, iz prethodnog stavka
ovoaq flanka, nova se gradevina moZe graditi pod uvjetom da je velidina te gradevine | njena
lokacija u skladu sa svim odrednicama koje se odnose na izgradenost gradevne cestice te
najmanje udaljenasti od javne prometne povriing | susjedne mede.
Za interpolaciju uglovnih gradevina u izgradenim dijelovima naselja izgradenost
gradevne Cestice gradevne Cestice moZe biti | veca od navedenih u tablici iz stavke 1. ovog
tlanka, all ne veda od 80%.

Iznimna, kod gradnje o zastidenoj powijesno

urbanisticko] cjelini Hrvatske

12




1. Uvjeti odredivanja i razgraniéavanja povriina
javnih i drugih namjena

Clanak 30,

Osnovna namjena i nadin koridtenja prostora te razgranidenje, resmeits | wSicns
pajedinih povriina detaljno su graficki prikazani na kartografskom pricass OFl-e Sammme

Kostajnice broj 1.

“Koridtenje | namjena prostora” u mjerilu 1 ; 5,000

Povrine za razvoj | uredenje naselja planirane UPU-om Hrvatsks f—= s B

- mjesovita namjena, pretelito stambena - naranizsss W
- mijedovita namjena, preteiito poslovna - narancas=a MO
= jawna i drustvena namjena - naraniassy 5
- gospodarska namjena - proizvodna = ljubifaezs =

- gospodarska namjena - poslovna - naranfasss &
- Sportske - rekreacijska namjena - zelena s
= javne zelene povriine - 2elena Tk
= zadtitne zelene povrSine - zelena ra

=  wvodne povriine - plava [
= povriine infrastrukturnih sustava - hijela =
- groblje = €rna - e

Clanak 31.

Ma kartografskom prikazima UPU-a Hrvatske Kostajnice razgrandese DowrSes
izvrieno |e na sliededi nafin:

- postojedi dic pevrdina za razvo] | uredenje naselja, iz stavke 2. pressetees

clanka,

odreden je na temelju izgradencg dijela gradevinskog pocruts FasE

Hrvatske Kostajnice u PPUG Hrvatske Kostajnice,
- planirani dic povriina za razvoj | uredenje naselja, iz stavke 2., preccoceas

1.2, Javna i drustvena namjena

Clanak 36,

Na povréinama javne i druftvene namjene mogu se gradit gradeving” 72 javem
drudtvenu namjeny | pratede sadriaje. F

Planem su rezervirani prostori za smjedta) gradevina javnih | druftvenih diclsimess
slijededin namjena:

= ]
= D2-
= Sy
- D4
= ‘0%
-~ Db -
- 07 -
= D3
= D

- upravna

zdravstvena

- predskolska

- Skolska

= kulturma

vierska

veterinarska stanica

- vatrogasna postrojba

- povrding na kojima su mogude sve javne | druftvene namjene

CPA Centar za prostorne urederje | arhitekturu d.o.o. Zagrab
stranica 1%

URBANISTIEKT PLAN UREDEMIA GRADA HRVATSKE KOSTAINICE

-DDREDBE TA PROVODEMNIE -

Nove gradevine drultvenih djelatnosti locirati de se u zone odredene namijene
(planska oznaka D1 do D8) sukladno kartografskom prikazu Plana broj 1. “KorlStenje |
namiena nenstora®™ o mierile 1 ¢ 5000 il o skinmy 7ana nedafinicana javne | drigtuene

13
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= D4 - gkolska

= D5 - kulturna

= D6 - vjerska

= D7 - veterinarska stanica

= D8 - vatrogasna postrojba

= D - povriine na kojima su moguie sve javne i drustvens me e

CPA Centar za prostorno uredenje | srhitekture d.o.c. Zagess
stranica 19

URBANISTIEKI PLAN UREDEN]A GRADA MRVATSKE KOSTAIwICE
~DODREDBE ZTA PROVOBDEMNIE -

Move gradevine drudtvenih djelatnosti locirati de se u zone ooredess Far s
(planska cznaka D1 do DB sukladno kartografskom prikazu Plana beog 1 Lo
namjena prostora” u mjenlu 1 @ 5.000 ili u skiopu zena nedefinirane jEvee | S
namjene {planska oznaka D).

U svim gradevinama javne | drultvene namjene mogu se uredivel o b
upotpunjuju | sluke asnovnoj dielatnosti keja se obavlja u tim gradevinams o= e -
ukupna povriina svih pratecih prostora mofe |znositi najvide 40% gradeveses orws
pavrdine gradevine javne | drudtvene namjene.

Ma povrsinama | gradewvnim Zesticama za Javnu | drutvenu namijeny mooues =
uredenje parkava i djecjih igralidta, a ne mogu se graditi stambene | posiowne Faleere

L.3. Gospodarska namjena

Flanalk 27

URBANISTICKI PLAN UREDEMIA GRADA HRVATSKE KOSTAINICE
- ODREDBE IA PROVODEMNIE -

€lanak 52.

Majveca izgradenost gradevne Zestice na kojo] fe se graditi gradevind jawme
drutvene namjene, avisne o nafinu gradnje, iznosi:

= zagradnju gradevina na samastajedi nadin - najvide I0%

- za gradnju gradevina na poluprislonjeni nacin - najvide 40% -

- ra gradnju gradevina u nizu - najvie 50%

Iznimno, najveda izgradenasti gradevne Cestice iznasi ;

- za %kole | predikolske ustanove (bez obzira na nadin gradnje) - najvide 30%

- za vjerske gradevine - najvite 60%.

Majveti koeficijent iskoriétenostl (K.) za gradevine javne i druftvene namjene iznosi
1,5 osim za vierske gradevine, gdje moke iznositi najvise 2,4,

Ukolike postojede gradevine javne | drultvens namjene imaju izgradenost ili
koeficijent iskoriftenosti veci od vrijednosti odredenih ovim élankom, iste se prilikom

izvodenja radova na rekonstrukciji postojede gradevine mogu zadriati, ali se pe emiju
pavadavatl,

Clanak 53.

Visina gradevina jawvne | drudtvene namjene iznosi najvise 4 nadzemne etade
[Pr+2K+Pk), pri demu se Zetvrta eta?a obavezno ablikuje kao potkrovlje, s moguénodcu
gradnje podruma ifili suterena.

Ukupna visina gradevina javne i drustvene namjene od kote zaravnatog terena:

- fa gradevine s kosim krovom - ne smije bitl vifa od 14,5 m

za gradevine s ravnim krovom - ne smije biti vifa od 12,0 m.

Iznimno, gradevine javne | druStvene namijene koje se grade izvan zadtidene
povijesno - urbanistitke cjeline Hrvatske Kostajnice mogu u svojim dijelovima biti | vide ad
visine 1] nim _stavkom ovog ¢lanka, gl samo kada e to nuino zbog
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povecavatl,

Clanak 53.

Wisina gradevina javne | drustvene namjene iznosi najrde £ sateesae emate
(Pr+2K+Pk), pri demu se detwrta etafa obavezrno oblikuje kao pofiooeie & Smpatwsiss
gradnje podruma ifill suterena.

Ukupna visina gradevina javne | drudtvene namjene od Kote Za-ssanng S

- za gradevine s kosim krovom - ne smije biti visa od 14,5 ™

- za gradevine s ravnim krovom - ne smije biti vida od 12,0 m

Iznimno, gradevine javne i druftvene namjene koje s& prade oese DEEISees
povijesne - urbanistiZke cjeline Hrvatske Kostajnice mogu u svojim dijstoeems B8 | e o=
visine odredene prethgdnim stavkom ovog clanka, ali samo kada je = e =eg
djelatnosti koja se u njima cbavija {npr. vjerske gradevine, vatrogasnd tormese &

Ukoliko postojece gradevine javne | drustvene namjene imaju vsise I s el
od visine odredene cvim flankom, ista se prlikom lzvodenja radowva ma Ssesmuec
postojece gradevine mofe zadriati, all se ne smije povecavati.

Clanak 54,

Za funkcionalno rjefenje i oblikovanje gradevina druStvenin Celstness mat= =
provesti postupak arhitektonskog ill urbanistifko - arhitektonskog natiefas eos mooe 55
pazivni i javni.

3.1. Predikolske ustanove, osnovne i srednje ikole

Clanak 55.
Predikolske ustanove (djedje jashice | dyedji wrtidl) | osnovne Ekole plaserans == S
da pokriju potrebe odredenog podrudja i da se njihovim rasporedom stvore cotemaiea

gravitacijska podrufja za svaku gradevinu, a prema mrek za svaku djelatnoss se osoows
posebnib zakona | standarda.

MNa gradewvno] festici predikolske ustanove, osnovne ili srednje Skole pos=tern =
; : : b :
Clanak 65.

Velidine gradevnih gestica individuainih stambenih i stambenc - poslovnih gradevna
cdreduju se, avisno o natinu gradnje, prema sljedecoj tablici:

L najmanja sinna najmanja povriina Izg"ram
gradnje broj etaka gradevne festice gradevne festice adenest
{m) {m*)y ‘Jm
samostojece ]Eﬂﬂa;:g;emna 12,0 264,0 o 0%
. it nadi‘zmi:l:faza 16,0 awa. 0%
TR [ e -l I U
i ] na.ddzﬂﬁnli:ziaza 135 300,0 40%
niegne | e 5,0 1200 50%
[grant.tiez:I;\e : nadd:zzj:r:nll:'isah 6.0 150,0 50%

Majmanja 3irina gradevne festice se mjeri na mjestu gradevnog pravca gradevine,

Iznimno od tablice iz stavka 1, ovog Clanka, ¢estica na kojoj) su legalno izgradene
postojece gradevine, a koja ne udovoljava navedenim uvjetima moie se smatrati
gradevnom éesticom u postojeco] validin | abliku.

Kod zamjene postojede gradevine novem na gradevnoj festici, iz prethodnog stavka
ovog £lanka, nova se gradevina moZe graditi pod uvjetom da je veligina te gradevine | njena
lokacija u skladu sa svim odrednicama koje se odnose na izgradenost gradevne Cestice te

| najmanje udaljenosti od javne prometna povriine | susjedne mede.
| Za interpolaciju uglovnih gradevina u izgradenim dijelovima naselja izgradenost
gradevne festice gradevne Jestice moZe biti | veda od navedenih u tablici iz stavke 1. ovog
Elanka, ali ne veca od 80%,
Iznimno, kod gradnje u zasticenoj povijesno - wrbanistiCkoj cjelini Hrvatske
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[znimno, kod gradnje u zaititeno] povijesno - urbanistiksy = e ]
Kostajnice, ne primjenjuju se odredbe ovog &lanka, ved posebni konzersatorse ewigs

CPA Centar za prostorno uredenje | arhitekturu d.o.o, Tagres
stranica 18

URBAMISTICKI PLAN UREDENIJA GRADA HRVATSKE KOSTAI™IZE
- ODREDBE ZA PROVOBDEMNIE -

Clanak 66.
Dozvoljava se gradnja individualnih stambenih | stambeno - DoSiew—=d* Tafeers
najvede vising 4 nadzemne etake (P+2K+Pk), pri femu se fetvrta etaia =20 o =

kac potkrovije, s megucnosiu gradnje podruma ifili suterena. Visinag grafesme == e
prelaziti visinu 10,0 m od zavréne kote uredenog terena.

Pomodna ili prateca gradevina na gradevnoj desticl individualne starsere Taleers
ne smije biti via od jedne nadzemne etafe, s moguénoéty gradnje pocrume e =
ukupna visina pratece li pomocne gradevine ne prelazi visinu glavne gradevine.

4.2. Vitestambene gradevine

€lanak 67.

Visestambene gradevine su stambena ili stambenc - poslovne gradevine 2 wie of
tri stambene jedinice.

oY~ T e

i e = S i
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2. GRADEVINSKA PARCELA (IZGRAD ENA)

4.1.Tehni¢ki opis parcele | gradevine-zgrade:

4.1.1. Parcela na kojoj je izgradena predmetna poslovna Eradevina ké e 1739 (10795/2) k.o,
Kostajnica je y Hrvatskoj Kostajnici, UL.Gordana Lederera br. 41, gradska W2 oo == giss grad iz
gravca Majura, Sunje ilj Siska, Petrinje, ujedno j drZavna cesta D-30.
sta lokacija nije u zasticenoj kulturno—puuijesnuj cjelini Grada Hrvatska Kostagica, 3 = » boatairy 53
tako zasticenim Prostarom u nastavku ulaska grad.

Ulica sa statusom driavne ceste D-30 prolazi longitudinalng kroz grad_ ko SEEIawak drizvne
ceste iz pravea Petrinje ili Majura, pa sve kroz naselje Hrvatska Kostajnica, 2 » NESIatm prems Hrvatskoj
Dubici,

Iz toga razloga je ista ulics Opterecena tranzitnim prometom.

Sto se tice kaonkretne parcele ista ima prednost jer je, iake Prostorne orngenterzes na iu
grometnicu, jof img NEposredan pristup na Zagrebacku ulicy, koja se ukljucuje na 1 Gordana Lederera.
Znati, parcela je preko takve Prometnice dobro Povezana, a istovremeng nije nuino da e direking
¥EZana samo na tako frekventnu prometnicu.

Prema UPU-a Grada Hrvatska Kostajnica parcela je u zoni namjene: "D javna i drustveng
famjena, D7- Veterinarska stanica.

Okolne parcele i dip naselja je uglavnom izgraden i definiran. -

Teren je u tome Poteru od ulaza y naselje, gdje se neposredno nakon b'enz:'nil:e pumpe
nalazii Procjenjivana nekretning do krifanja sa Ul Ante Starfevica u relativnom pady.

Parcela k.¢.br, 1075/2 k.o, Kostajnica, prema lzvadku iz zemljf§ni=, knjige upisana je uzikul
br. 2746 Opcinskog suda u Sisku, Z.K.Odjel Hrvatsks Kostajnica kao: dvoritte i 1grada Veterinarske
stanice, ukupne Povriine 2250 m2, a prema Katastarskom operatu ista Cest. ima br. 1239 k.0. Kostajnica
. @ Upisana je u Posjedovnom listu br. 1838, ukupne povriine 2479 m2, a upisana kao: upravna zgrada sa
350 m2, dvoritte s3 500 m2 i painjak sa 1589 m2.

Ova situacija omogucava da se kod uredenja parcele distancira od brze prometom zauzete
prometnice sa zelenilom, drvedem i sl

4.1.2. Tehni&ki opis gradevine:
Ocevid, u svrhu izrade Procjembenog elaborata vrijednosti zgrade bivie Veterinarske stanice
52 zemljistem na lokaciji u Hrvatskoj Kostajnici, Ul.Gordana Lederera br.41 je izvrien 08.12.2022., bez
nazofnosti narutitelja. 17
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Utvrdeno je da se zgrada duZe vremena ne koristi, hije bio mogee whaz u unutradnjost zgrade,
te se nalaz temelji na vanjskom pregledu, a unutrasnjost je pogledana kolkeo = e moguse kroz otvore,
4 to je u prvom redu stanje podgleda stropa.

Vlasnik nekretnine je poduzece u steéaju i to Steéajna masa iza MEDIC PROMET 400 U
stecaju, a odgovorna osoba je Ste¢ajna upraviteljica Nina Markovinovic Belamari = Zagreba, Ul kralja
Driislava br. 10.

Stetajna upraviteljica je, na upit o nekoj dokumentaciji o zgradi izjiavilz da nema nikakvu
dokumentaciju, niti ima ikakva saznanja o povijesti iste, tj. kada je izgradena i bilo koji drugi podatak o
tome.

Zgrada je upisana u zemljiine knjige, a iz posjedovnog lista je vidjive da je upisana sa 390 m2.
Postoji izvjesna razlika u povriini parcele koja je upisana u vlasnickom listu | posiedovnom listu.

U vlasnickom listu je evidentirana povriina od 2250 m2, a u posjedovnom 2478 m2.

U nastavku rada koristit ¢u podatak o povriini zemjista iz vlasnickog lista,z to je povriina
parcele od 2250 m2.

Vanjskim pregledom zgrade utvrdeno je da Je ista otito neodriavana u gradevinskom smislu,
zbog visegodisnjeg nekaristenja i dodatno devastirana.

Nema saznanja koliko se vec vremena gradevina ne karisti, ali cijenim i preko 10 godina jer je
iz vlasnickog lista vidljivo da je od 14. kolovoza 2006. upisano zaloino prave Zagrebacke banke temeljem
ugovora o kredity, a veé 09.12, 2010. nekretninu apterecuje zabiljeZba o ovriivosti trazbine Porezne
uprave Ministarstva financija. -

Gradevina je prizemnica “L" tlocrtnog oblika, sa vitestregnim krovom, s'ijemenum, uvalom |
grebenima, sa vide dimnjaka, koji upucuju na klasiéno grijanje, ali ima ih i vise oitedenih, urusenih.

Nije poznat raspored prostorija, niti da li je izvorno gradena za potrebe veterinarske stanice.

Od vanjskih vidljivih ostecenja ima dijelova zida sa kojih je otpala Zbuka, prozori su sa
polupanim staklima, a i vanjska stola rija veceg broja prozora i vrata je vierojatno neuporabljiva, krovna
limarija oitecena i na dijelovima nije u funkciji, pa krovne vode ostecuju procelje, krovni pokrov od biber
crijepa na dijelovima krovnih ploha je otecen i ne pokriva, a upitna je vjerojatno i krovna konstrukcija.

Zgrada je ofito zapustena, neodriavana i kako se ne upotrebljava smanjena joj je trenutna
uporabljivost, ali mislim da nije konstruktivno ugrozena u smislu da bi u degledno vrijeme doélo do
zaruavanja osnowvne konstrukcije zidova, stropa ili krova i da bi se dovela u pitanje opstojnost
konstrukcije.

Starost gradevina: za gradenje iste gradevine na predmetnoj lokaciji nije dana na uvid nikakva
dokumentacija niti je poznato da li je izdano ikada kakvo odobrenje za gradenje.

U svakom sluaju cijenim da je gradevina izgradena prije 15.02.1968.god jer se takve gradevine
smatraju izgradenim na temelju pravomoéne gradevinske dozvole, u smislu &1, 184 stavka 1. Zakona o
gradniji.

Cak je moguce da je izgradena neposredno poslije |l svjetskog rata ili oko 1950-ih godina. 18
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Uvidom u izvadak iz zemljisne knjige i prijepis posjedovnog lista utvrdens & 22 = e svcentiranz,
Dez upisa pozitivne zabiljeZbe, odnosno bez navodenja dokumenta temelies koes & ovien o
zgrade.

Nema upisa tereta glede evidentirane gradevine, upisani teret se odnos n2 Searc s et

Napomena! Uvidom u izvadak iz posjedovnog lista utvrdeno je da upisanz powics safevne
odgovara tlocrtnim gabaritima prema izvedenom stanju na terenu.

Tehnitki opis:
- Tlocrtni gabariti:

Prizemlje: vanjski gabariti: 32 mx10m+10mx 7 m;
-Katnost: prizemlje,tavan;
-Temelji: u zemlji vjerojatno betonski jer je vidljiv manji dio nadtemelja betonsk wsme 202k o, 2 vadi
dio je zidani visine 100-ak cm;
-Zidovi: vanjski zidani od klasiéne pune opeke deblj. 38 cm,
-Stropovi: cijenim da je moguce ili drveni grednik ili polumontaini sa gotovim gredicama. koje su bile
costupne u to vrijeme,
-Krov: visestreSna drvena krovna konstrukcija sa pokrovom od biber crijepa, ima oStecenos krovnos
pokrova, kao i o8tedenih dimnjaka u zoni izvan krova;
-Stepenice: nije poznato kakav je pristup tavanu iz prizemlja;

-Obrada zidova i stropova: §to je bilo dostupno za vidjeti isti su ozbukani i obojeni, sa nelim manjim
povriinama sa oStecenjima; =

-Podovi: nepoznato kako su obradeni podavi:

-Svijetla visina: oko 2,80 m;

-Frocelje: ozbukano i obojano;

e

stanje: dotrajalo i dodatno vidljivi tragovi oitecenja, neodriavano;

-Vrata i prozori: vanjska stolarija drvena, krilo na krilo, licena, ostakljena sa obi¢nim staklom, koje je
uglavnom razbijeno, znadajno devastirana sva vanjska stolarija;

-Unutarnja stolarija: nepoznato koja je i u kakvom stanju;

Cijenim da u zgradi nema uporabive instalacije.

Gradevina se ne koristi duZe vremena u prvotno namijenjenoj svrhi, nepoznato koliko vremena,
$to je onda rezultiralo zapustenosti i stanju kakvo je vidljivo sada.

Wanjsko uredenje: parcela nije uredena, nego prirodno zarasla samoniklom vegetacijom.
19
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2.2. GEOMETRISKI PODACI GRABEVINE

¥zko nije bilo moguce pristupiti u unutrasnjost zgrade nije bilo Moguce rvwiss Emgere anetamijih
prostorija pa ce se neto gradevinska povriina NGP odraditi kao 80% bruto gradiewinsks powriine, koja je
widljiva u upisu iz zemljiSne knjige i izmjerom vanjskih gabarita zgrade.

Neto gradevinska povriina (NGP) = 80% GBP
MGP=0,B0x 390 m2 =312 m2
NGP =312 m2

Gradevinska bruto povriina [GBP)

#rema Pravilniku o nadinu izrauna bruto gradevinske povriine zgrade (NN br. $3/17) izracunat ce se
Sruto gradevinska povriina predmetne zgrade.

Gradevinska bruto povriina zgrade obracunava se zbrajanjem povriina mjerenih u r=zini podova svih
Sielova (etaZa) zgrade (Po, S, Pr, K, Pk) odredenih prema vanjskim mjerama obodnih zidova sa
2tlogama, ako Pravilnikom nije propisano drugatije, u smislu €1 2. Pravilnika.

2 2 Pravilnika propisano je da BGP zgrade za etaiu koja s sa najmanje 75% svojeg obujma nalazi ispod
sovriine konaéno uredenog i izravnanog terena uz procelje zgrade obracunava mnolenjem sa
soeficijentom: 0,25 ako se koristi kao garaZa ili parkirali$ni prostor, odnosno 0,50 ako se koristi kag
somocni prostor osnovnoj namjeni, F

- © 4 Pravilnika propisano je da se u GBP ne uratunava povriina slijedecih dijelova zgrade: vanjskog
- @2ala ako se dograduje na postojecu zgradu, toplinske izolacije za poboljSanje energetskog svojstva

ZErade na postojecoj zgradi, etaZe i dijelovi etaze svijetle visine manje od 2,0 m, galerije unutar

- Sunkcionalne jedinice zgrade, te otvorenih dijelova zgrade (natkrivene i nenatkrivene terase,

madstrednice, lode, balkoni, strehe vijenca i drugih istaka, vanjska stubista, vanjske rampe za ulaz u

2=radu, konstrukcije za zastitu od sunca, rasvjetne dimne i ventilacijske kupole i sl.).

GBP = 32 mx10m+10mx7 m=390m2

o volumen [ BV )
B = 390m2 % 2,80 m=1.092 m3

Seupno: BY = 1.092 m3
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PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZSTL NEXEETNINA

IZVIESCE O TRZISTU NEKRETNINA SISACKO-MOSLAVACKE ZUPamuE 20t (s 53

TEER TERECI o Tk A0 0 T,

Sadrzaj

I. DIO

Kratice

Lived

Zbirka kupoprodajnih cijena - ZKC

Neuobiajene ili osobne okolnosti

Podaci za Sisatko-moslavatku Zupaniju prema vrsti nekretnina

Ukupan promet nekretnina po JLS

Prikaz prometa prema vrsti nekretnina
ST/A - stanfapartman | OK — 2ambena rgrada (kuca) - (kupoprodaja/najam)
PP — poslovni prostor - (kupoprodaja/zakup)
GZ - gradevinsko zemiljiste
PZ - poljoprivredno zemljiste
82 - fumsko zemljiste

Grad Glina

Grad Hrvatska Kostajnica

Grad Kutina

Grad Novska

Grad Petrinja

Grad Popovada

Opdina Donji Kukuruzari

Opdina Dver

Opeina Dvar
Opdina Gvozd

Opcina Hrvatska Dubica

Opcina Jasenovac

Opcina Lekenik

Opéina Lipovijani

Opdina Majur

Optina Martinska Ves

Opdina Sunja

Opdina Topusko

Opéina Velika Ludina

Prosjene cijene u JLS prema vrsti nekretnina u 2019, godini (kn/m?)
lzvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena

Frocjeniteljsko povierenstvo

Upravno tijelo za administrativio-tehnicku podriky

Zakljucak

I1. DIO - podaci automatiziranib predisiska i baze eNekreirine ns dan 10.03.2022.
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Podaci za Sisacko-moslavacku Zupaniju prema wss nekretning

Grad Hrvatska Kostajnica

Y |
ukupan broj podataka preges oo CwacOesene
vista nekretning 2018 | 2019 | 2020 2021 | ¥V  esack soeos
ST/A | stan/apanman 171 125 32 1 [4 = 53]
oK | Sebera s - 34| o8| 89| s32| e m 1|
PZG paslovna zgrada 10 12 4 12 1 11 2.
PP posiwni proszor 144 76 55 201 g 1= 51
GZG | gospodarsia rgrada D 1 4 TS gl =] I 3
VIG | vilestambena zgrada [ ] [1] Bil1 g 1 0}
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5. TRZISNA VRIJEDNOST GRADEVINSKOG ZEMLIISTA | GRADEVINE

5.2. Izbor metode procjenivanja

TriEna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mog=2 BT rasmeenjena na dan
wrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po  rSmim uvietima nakon
#rxladnog oglasavanja, pri femu je svaka strana postupila uputeno, razborts | b=z prsile

Metoda se odabire prema vrsti nekretnine uzimajuci u obzir postojece obitase w wolsd=enom
saslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog sluéaja, osobito u odnosu ra respoioive podatke.
“riina vrijednost se utvrduje iz rezultata korittene metode ili metode uz poftivanie madaja kojeg daje
soristena metoda ili metode.

~xoliko se koristi vise propisanih metoda, jedna je asnovna, ostale metode siuis 2= gotporu i provijeru
r=Tultata,

Cdabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

Foredbena metoda - samo za zemljiste

Troskovna metoda

Srihodovna metoda

Soredbena metoda:

= U prvom redu primjerena za utvrdivanje tréifne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemijista, a
%oristi se | za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, stanova,
£=raia kao pomocne gradevine, garainih parkirnih mjesta, parkirnih mjekta i poslovnih prostora.

#Frihodovna metoda
“rhodovna metoda je primjenjiva za utvrdivanje trzifne vrijednosti izgradenih cestica na kojima se
“=aze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kajih je stvaranje prihoda.

Troskovna metoda

“rotkovna metoda je primjenjiva za utvrd ivanje trZidne vrijednosti izgradenih gradevnih Eestica na
%oima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno za
s=mostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim karakteristikama nisu
e=poredive.

®rocjena vrijednosti — poredbena metoda
¥2d procjene ovih nekretnina koristit ce se dostupni podaci: podaci o ponudi sliénih nekretnina na

Siskim lokacijama poznatim na dan procjenjivanja, a koji se koriste u odredivanju cijene zemljista po
soredbenoj metodi. &7
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Poredbenom metodom se tréi§na vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakeije)
paredbenih nekretnina.

Jediniéna cijena zemljista za navedenu lokaciju odreduje se na temelju poredbenih cijena na triistu na
bliskim i sli¢nim lokacijama, a za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih
nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeja.

Meduvremensko izjednaéenje-prilagodbe triistu

Meduvremensko izjednatenje je postupak prerafunavanja razlika u konjukturi do kojih dolazi zhog
promjena opcih vrijednosnih odnosa na triistu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova.
Opci vrijednosni odnosi na triiétu nekretnina ebuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobitajenom poslovnom kretanju ponude i
potrainje kao $to su opca gospodarska situacija, triiite kapitala, te gospodarski i demografski razvoj
podrucja.

Pomocu indeksnih nizova uredujemo meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih
nekretnina koje su vremenski blize danu vrednova nja (do 4 godine od dana vrednovanja).

Koristi se:

Indeksi cijena stambenih nekretnina Driavnog zavoda za statistiku:
11314
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Melima korisnike da pri koristenju poy
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E 'El' ﬁ.ﬁ T";HU e - ; | Cuaneny rateg of chiange, % (previous quarnter =1
CHCHTIAM BT tpostolect | ne postojed
{stambeni | i d ukupna slambeni  |stambeni
Tromjesedje | objakdi n objeidi
Exrsting fiy L

Sty - Aew
|chwellings coas ki Tm" awellings




Nada Macakanja, dipl.ing.arh., stalni sudski vijedtak za graditeljstvo | procienu nekretnina
Glina, Ulica kralja Tomislava 55

T +385 (0)44 [ B0 V&7

M +385 (0)91 / 555 3148

E nada macakanja@gmail.com

11314
2 INDEKS!I CIJENA STAMBENIH OB

3 HOUSE PRICE INDICES"
4 Molimo kotisnike da pri koristenju pol

& Users are kindly requested to state the |
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Kod meduvremenskog izjednacenja koristena je multifaktorska regresijska analiza kojom se
istodohno procjenjuju popravei za sva raspoloziva obiljeZja za koja se pretpostavlja da utjede na
vrijednost nekretnine. .

Ovakav pristup je u ekonomiji poznat kao hedonistitka metoda. P -

Prednost primjene hedonisticke metode na poredbene kupoprodajne cijene je u tome da nije potrebno
popravljati pojedine kupoprodajne cijene, vet se na jednoznadan natin obuhvacaju i promjene opcih
vrijednosnih odnosa kroz vrijeme, te razlike u ohiljejima kakvoce.

Interkvalitativno izjednatenje (za odstupanje u kakvoci)

je postupak preratunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena kat.Cestica, pribliznih vrijednosti
zemljista odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih kat.cest. do kojih dolazi zbog razlika u njihovim
kvalitativnim obiljezjima u odnosu na kat.Cest. koja je predmet procjene (odstupanja u kakvaci) pomocu
koeficijenata za preratunavanje.

Miera gradevinskog koristenja odnosi se najéeice na koeficijent iskoristivosti na procjenjivanom
zemljistu. Koeficijenti iskoristivosti je odreden prostornim planom, a ako to nije sluéaj onda se pokusava
utvrditi iz dozvola koje su izdane na tome podrudju.

Taj podatak mora biti poznat za svaku poredbenu nekretninu &ija se kupoprodajna cijena koristi za
procjenu vrijednosti nekretnine.

Razlike u mjeri gradevinskog karistenja izmedu poredbenih nekretnina i procjenjivane nekretnine mogu
se korigirati odgovarajuc¢im dodatcima ili odbitcima jer se mjera gradevinskog koristenja poredbenih
nekretnina uvijek mora ,svesti” na mjeru gradevinskog koridtenja procjenjivane nekretnine. 25
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Za korekeiju kupoprodajnih cijena zbog razlike u mjeri gradevinskog koristenja koriste se tablice iz
priloga 11. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15).

Mjera gradevinskog koritenja se uzima koeficijent iskoristenosti gradevinske Cestice (Kis}-odnos ukupne
gradevinske brutto povrdine svih gradevina na gradevinskoj testici | povrsine gradevinske Cestice.
Koeficijenti za preracunavanje su

koeficijenti pomocu kojih se preraunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u
njihovim obiljeZjima.

Koeficijenti za prilagodbu su

koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izracunatih istih nekretnina, a
obuhvataiju koeficijente za prilagadbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

Koriétene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiéta i poredbeni pokazatelji izgradenih
kat.éest.svojim obiljezjima kat.cest.dokazuju dovaljnu podudarnost sa obiljeZjima procjenjivane
nekretnine ako razlike u vrijednosti koristenih podataka | odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne
prelazi 40% izlazne vrijednosti.

{]. 57. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina propisano je da se za procjenu vrijednosti nekretnina
mogu koristiti podaci iz eNekretnina i isprava o kupoprodaji nekretnina koje su uloZene u zbirku isprava
ZK odjela.

U smislu ¢l. 24, Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15) u ovam precjembenom
elaboratu ¢e se za utvrdivanje triidne vrijednosti prethodno navedene nekretnine koristiti dvije metode:
poredbena metoda za utvrdivanje triisne vrijednosti gradevinskog zemljista, a S

trotkovna metoda za utvrdivanje triigne vrijednosti izgradene gradevine, koja je prethodno opisana.

5.3. Analiza | procjena vrijednosti gradevinskog zemljista k.€.br. 1239 (1075/2) k.o. Kostajnica

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lekacijama.

Takve nekretnine ¢e se, sukladno Pravilniku prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim
izjednatavanjem putem Indeksa cijena stambenih nekretnina (IZSN) DZ5-u i usporedbom njihovih
poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednacavanja.

Pri tome se uzima u obzir €injenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata.
Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, podzemnih objekata, niti
drugih nepoznatih nedostataka i posebnih abiljeija.

Za potrebe prikupljanja podataka o prodaji sliénih nekretnina izvréen je uvid u dostupne podatke na
Informacijskom sustavu triidta nekretnina (eNekretnine) o realiziranom prometu nekretnina na shiénim
podruéjima, a sli¢nih su obiljeija. 30
Obzirom da prema Odluci o razvrstavanju jedinica lokalne i podrutne (regionalne) samouprave prema
stupniju razvijenosti (MM br. 132/2017) grad Hrvatska Kostajnica, Opcina Topusko, Opcina Martinska Ves,
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Hariv atributa rijednost stributa

1D3¥C 1531783

Vst nabretnme GRABEVINSHD ZEMLISTE (a2 )
0 PR [P TTIHEST

WrRE UgoWors KF - ELPOPRCOAM,
: Db prvog enderkirans ugoeora w 2804 063, et 02
| Povrvia u gromety L1770
| Vrlednost seirgtning [KN) 9.555.00

Datum ngovara o504 2002
| BMDETT-

113000 ¥ | HTRS = Koorhnate E = SSE0FGE N = SOIEN0ZE1 WERD QWAL | DDA HTE

k.€.br. 1217/2,5,3 k.o. Ponikvari (Opéina Topusko), ID PN{ PU} 4709657

k.€.br. 1245/18 k.o. Bok Palanjetki (Opcina Martinska Ves), ID PN (PU) 4421758

—
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kao JLS u Sisatko-moslavacko] fupaniji spadaju u razvojnu skupinu 2 (treca Eetvrtina ispodprosjetne

rangirana IL5) smatraju se usporedivim podrucjima

'katasta rska

r.br. | katastarska datum povriina | koeficijent ' namjena kategorija | jedinicna
festica optina transakcije | (m2) iskaristivosti zemljista cijena
| N i) | tknfm2]
ElETT Kostajnica 07.12.2020. | 249 1,20 M1 2 kategorija | 16,06
BT Kostajnica | 09.12.2020. | 344 1,20 M1 2kategorija | 14,53 |
3. | 1210 Kostajnica 08.12.2020. | 437 1,20 M1 2 kategorija 13,96 |
4, | 1158 Kostajnlca | 25.06,2020, | 1207 1,20 M1 2 kategorija | 6,62
5. | 1058 Kostajnica | 14.06.2022, | 620 1,20 M2 1 kategorija | 8,06
. 67,2 Martinska 12.0120272. | 1530 1,20 | Gp 2. kategorijz B,54
_— I"IIES — | -
7. |579 Tidina 30.03.2022. | 1733 0,80 Gp 1.kategorija | 5,77
Erdeiska
8. | 546 Tidina 23.032021. | 1711 | 0,80 SEL T 1.kategorija | 5,84
e Erdetsks L
9. | 124518 Bok 15.10.2020. | 1006 | 0,80 Gr | Lkategorija | 9,34
: Palanjecki |
B ET Topusko 21.08.2020. | 1950 | 1,80 GP 1kategorija | 2,05
1. | 991/6 Topusko 24.09.2021, | 537 LAD A 5P 1.kategorija | 55,87
12. | 1217/2,53 | Ponikvari | 05.04.2022. | 1177 0,90 GP 2.kategorija | 7,27
13, | 1085/6 Gredani 14.12.7020. | 1302 0,00 Gp -« | 1kategorija | 20,74

Pod red.br. 6.7 8.9. su naselja iz JLS Opéine Martinska Ves
Pod red.br. 10.11.12. 7 13 su naselja iz JLS Opéine Topusko

|z statisticke obrade i izraluna izostavljaju se slijedece transakcije onih nekretnina koje svojim obiljeZjima

znafajno odstupaju od nekretnine koje su predmetom procjene:

1.2.3.5. poredbene nekretnine — premale povriine

10. premala jediniéna cijena kn/m2
11.13. previscka jediniéna cijena u odnosu na ostale
6. 2 kategorija

Za daljnju statistiCku obradu i izracun odabrano je 5 nekretnina koje se podudaraju sa nekretninom koja
je predmet procjene po svojim obiljeijima i lokacijom,
podred. br.: 4., 7., 8., 9., 12.
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Poredbene nekretnine

r.br. | katastarska | katastarska | datum | powriina Koeficijent Mamijena kategorija Jediniéna
tastica optina transakcije | (m2) iskoristivostl zemljista cliena
B {Kis) . lkn/mz2)
4, 1188 Kostajnica | 25.06:2020. | 1207 120 M1 2, ktg 6,63
7o | 574 Titina 30.03.2022. | 1733 0,80 GP 1.ktg 5,77
Erdetska
B, 546 TiZina 23.03.2021. | 1711 0,80 GP 1.ktg 5,84
Erdatska
5. | 1245/18 Bok 19.10.2020. | 1006 0,80 GP 1ktg 9,94
Palanjedki
B B Bl Panikvari | 05.04.2022, | 1177 0,50 GP 2.ktg 7,27

Kako u prostornim planovima promatranih JLS — Hrvatska Kostajnica, Martinska Ves, Topusko nije

utvrden Kis — koeficijent iskoristivosti, to je isti izracunat iz poznatih podataka Kig — koeficijenta

izgradenosti gradevinske parcele i broja planom dozvoljenih etaza E.

Grad Hrvatska Kostajnica: Kigmax= 0,30, E max= 4,

Kis=030x4=1,20

Opécina Martinska Ves: Kigmax = 0,40, E max =2, (osim naselja Martinska Ves gdje je E=3),

Kis=040x2 =080

e

3

Opéina Topusko: Kigmax = 0,30, E max = 3,{osim naselja Topusko gdje je E=6)

Kis=030x3=050

Red.br.  kat.Cest. kat.op.

4, 1188 Kostajnica
7. 579 Tis.Erdetska
8. 544 Tis.Erdetska
5 1245/18 Bok Palanj.
12 1217/2.3 Panikvari

A) Meduvremensko izjednatenje

datum
transakc.

25.06.2020,

30.03.2022.

23.03.2021.

19.10.2020.

05.04,2023.

jad.cijena
Knfma2

5,63

Byl

9,594

T

hazni indeks
na dan vrednow.

B

140,80

140,80

140,80

140,80

140,80

bazni indeks

koreke.

na dan skl ugow, faktor

A

115,30

v

132,32

115,71

119,45

140,80

B/A

1,21

1}

1,06

1l

1,22

1,18

1,00

¥

Meduwr,
izj.cijena
knfm2

8,02

B 12

r

7,12

1,73

7127
23
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ANALIZA | IZRACUN 2a K.E BR. 1239 K.0. KOSTAINICA —|
Parcele ' Predmel procjene a | 4 i [l 4 12
adresd Hrvatska Kostajnica, Hrvatska | Tidina Erdetska ' Tigina Streledko Penikvari
ULG.Lederera br.4l Kestajnica, L. [Opdina Martinska Erdetska [Opdina [Optina |
AStaréevica Ves} {Dpdina M Wes) Topuska) r
SIS o Mves) |
_k._l:‘,_.l:lf, 1238 1188 579 o 4G j _lg#_fiiﬂ 1217/23
k.o. Kestajnica Kestajnica Tidina Erdetska | Tidina Bok Ponikvari
i = Erdetska Palanjedki
rsta nokretning lzgradeno zemljiite neizgradena neizgradeno nezgraden nelzgradena neizgradeno
zemljiste semljidle o zemiljiste zemljiste
s zemljiite
| Namjena | D-07-drudtvenai ML-mjeiovita | GP GP GP GP
javna namjena- preteing
Velerinarska slanica stambena
| Powriina {m2) 2250 1307 1733 T R
Kupopr.cijena 8.000 10,000 10,000 10.000 £.555
v kn - - E—
Cijena kn/m2 6,63 5,77 584 A
Meduvrem. 802 6,12 7.12 127
 lefedcipkn/m2 s
| Inmterkvalitativno
izjednatenje G it o
Mjera grad. =
Koristenja =Ty =+ =4
ks 120 1,20 0,80 ) 0,80 0,80 0,30 =
Faktor poved! 1,00 1,22 1,23 1,22 1,16
umanj.,Pril, 11 iz Praviln, =1 frem—
Karigirana | ED2 T.47 8,69 14,31 2,43
Spremnost za |
pracnju
Kategorija 1 ktg 2ktg 1ktg Lktg Lklg kig
| zemljista i o SO
| koeficijent 50-80 % 1,25 1,00 1,00 1,00 1,25
Utjecaj sluinosti puta i nema utjecaja nema nema utjecaja nema nema nema
_wodova _ |utjecap | | utiecaja | utjecaja | utjecaja
| Utjecaj buke | Mema nema Nema nema nemd Mema
| Utjeca) zagadenja zraka Nema nema Nema nema nema Mema
Prosjek: 10,21 knfm2 1005 747 8,69 14,31 10,54
Odstupanje od prosjeka: 0,18 <274 1,52 4,10 0,33
-177% | -2684% - 14,808 % 40,16 % 3,23%
Iskljucuje se,
adstupanje
et vete od 40%
Movi prosjek:
. . {'oag Enfimd
L2 % shgma 230 Vece od najvedeg (1.71)
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STATISTICKA OBRADA: g, 7. 8. 12,

Apsolutno odstupanje od prosjeéne cijene: 0,85; -1,71 -0,49; 1,36
Relativno odstupanje od prosjefne cijene: 9,26 % -1863 % -5,34% 14,81 %

Kvadrat odstupanija: 0,72 2,92 0,24 1,85
Standardno odstupanje [sigmal: 1,20 -13,07 %

Dvostruko standardno odstupanje: 2,40 - 2 sigma

2 sigma (2,40) je veca od najveceg odstupanja (1,71)

USKLABENA VRIJEDNOST PARCELE UKNPO M2 = 9,18 KN/M2

TRZISNA VRIEDNOST IZGRADENOG GRABEVINSKOG ZEMUISTA, K.C.BR. 1239 {1075/2) K.O.
KOSTAINICA, POVRSINE 2250 M2 IZNOSI:

2250 M2 X 9,18 KN/M2 = 20.655 KN

5.4. Procjena vrijednosti gradevine

£a izracun vrijednosti izgradene zgrade Veterinarske stanice, odnosno upravne zgrade, kako
je evidentirana u posjedovnom listu na predmetnoj lokaciji odabire se troikovna metoda u
smislu €1.24. Zakena o procjeni vrijednosti nekretnina kojim je propisano da je trofkovna
metoda izmedu ostalog primjerena za utvrdivanje triine vrijednosti kod samostojecih
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
Konkretna gradevina je starijeg datuma izgradnje, evidentirana kao zgrada (upravna), u
zadnjih 15-ak godina se i ne koristi uopée, a samim time i ne odriava.

P
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Troskovna vrijednost gradevine utvrduje se na nadin da se izradunaju normalni trokovi
gradnje kaji bi nastali gradenjem istovjetne nove gradevine na isto] lokaciji, a nova vrijednost
se onda korigira odgovarajucim odbicima ili dodacima zbog starosti, stupnja dovrienosti,
opremljenosti, nedostataka i 3teta, te eventualne provedene modernizacije koja ima utjecaj
na produZetak ostatka vijeka odriivog kariitenja.

Tako utvrdenoj vrijednosti gradevine dodaje se trosak prikljuéka na infrastrukturu i triigna
vrijednost pripadajudeg zemljista,

Za utvrdenje normalnog troska gradenja koristit e se tablica:

Pokazatelji troskova gradenja — 2017. Hrvatske komore arhitekata
lzvar:

htpps;’farhitekt—hka.hrffiIes...IIDl?fPUkazatEIji%ZﬂtrDEkDua%EUgradEnja%zﬂl?

U prilogu slijedece stranice je ta tablica.

U tablici su dani postotni udjeli pojedinih radova i trogkova, ovisno o vrsti zgrade.

Za konkretnu gradevinu odabrat ée se ,Obiteljska kuda jednostavnog standarda”
zato Sto je slican gradevinski konstruktivni sustav obiteljske kuéde jednostavnog standarda
kaje su se slicno gradile i u vrijeme kada je nastala ova javna zgrada.

Koristedi istu tablicu prikazat ce se ufeice pojedinih vrsta_radova u ukupnoj
kolicini radova, u odnosu na stvarno stanje radova na procjenjivanoj gradevini.

Pretpostavit ¢e se da su instalacije u zgradama vec p stafju da bi se trebale
mijenjati obzirom na protek wvremena i videgodiinje nekoristenje, pa posljediéno i
neodriavanje,

Prikljucci na instalacije vierojatno ne postoje, ali i instalacije u zgradi su, obzirom
na neodrzavanje visegodisnje izgledno da bi ih se trebalo obnoviti, pa sve instalacije nece
sudjelovati kao utesce u radovima.

Zgrada-grad.konstrukeija Etalonska grad. Procjenjivana grad.
' % %
Gradewvna jama 3,0 2,0
Temeljenje 8.4 2,4
Wanjski zidovi 33,6 12,6
Unutarnji zidovi 11,9 0,0
Stropovi 15,8 2.5
Krovovi 10,7 2.3
Ostale gradevinske konstrukcije 2,4 0,0

Ukupno: 85,9 22.8 35
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Instalacije
Odvodnija, vodovod, plin 4.9 0,0
Grijanje 59 0.0
Instalacija za obradu zraka 0,0 0,0
Jaka struja 2,8 0,0
Telekomunikacijske i inform.inst. 0,5 0,0
Ukupno 141 0,0
Ukupno 100,0 22,8

Trodkovi gradenja prema toj Tablici:
3.250,00 kn/m2 bruto povriine, bez PDV-3

lediniéna cijena gradenja iste nove gradevine 16
3.250,00 x 0,228= 741 kn/m?2

e

Meduvremensko izjednacenje podataka o etalonskoj vrijednosti Eradenja preko indeksa
cijena stambenih nekretnina {tablica J3, veé u prilogu prethodna).
Bazni indeks na dan ohjave etalonske vrijednosti gradevine {2017.8.) - 100,20
Bazni indeks na dan vrednovanja: 2022 god.
Iz tablice J3 uzeti ¢e se podatak za 2. tromjesecje 2022. god. za “Ostalo”
- 140,80
Koeficijent korekcije: 140,80/100,20 = 1,41

BGP =390 m?2
Normalni trofak gradenja stambene gradevine (nove):
Sv = 390 m2 x 741 kn/m2 x 1,41 = 407.475,90 kn
€l. 59. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretning (NN br. 105/15) propisana je
da se na temelju normalnih trotkova gradnje i odgovarajuéih korekcijskih faktora utvrduje

cijena gradnje novih gradevina.
Umanjenje se utvrduje u odnosu na starost gradevine. 36
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Odriivi vijek koridtenja stambene gradevine prema Prilogu 9. Pravilnika

za upravne i uredske zgrade ili komunalne zgrade (vatrogasni domovi, druétveni domovi) -

iznosi 40-80 god.

Predvidivi ostatak odriivog wvijeka koriStenja odreduje se prema Prilogu 10. Pravilnika

primjenom FK matrice.

Oznaka il B C

3 4 5

A-  Lokacija
B- Zgrada opcenito

Godina procjene:

Godina izgradnje:

Starost gradevine [G)

Odrzivi vijek koristenja {OVK)-odabrano

Faktor koridtenja (FK matrica)-odabrano

Relativna starost (G/OVK)

Ostatak odriivog vijeka koristenja (OOVEK)
{Prilog 10, Pravilnika)

OOVK =20 % x OVK

Zamjenska starost (OVK-OOVK) 70-14

Linearni otpis zbog starosti (OOVK/OVE) 56/70

Sadasnja vrijednost gradevine:

Sv =407.475,90 kn x (1-0,80) = 81.495,18 kn

Odabrani FK

C —stanje zgrade

2022 god.
1950.god. (pretpostavka)
72 god,
70 god. o
5
103 % .
20 %

14 god.
56 god.
80 %

UKUPNO GRABEVINA = 81.495,18 kn

UKUPNO GRADEVINA:

81.495,18 KN
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predmetna gradevina cijenim da nema aktivne prikljucke.

Komunalni doprinos:

prema Odluci o komunalnom doprinosu, koja je 23 Grad Hrvatsku Kostajnicu na snazi od 01.01.2019., cl.
3, su utvrdene zone, prema kojoj Ul.Gordana Lederera je u | zoni placanja komunalnog doprinosa, koji
iznosi 8,00 kn/m3, jedinici mjere za volume zgrade.

BY=1.092 m3

Komunalni doprinos: BV x 8,00 kn/m3 = 1.092m3 x 8,00 kn/m3 =8.736 kn
Komunalni doprinos = 8.736 kn

Vodni doprinos:

prema Uredbi o vodnom doprinosu (NN br. 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20) €l. 3. su
odredene 3 zone za visinu vodnog doprinosa: Zona A, Zona BiZonaC

Zonu A gini Grad Zagreb i saiticeno obalno podrucje mora,

7onu B Eini ostalo podrucje Republike Hrvatske, osim Zone A i Zone C

Zanu C &ini podrucje posebne driavne skrbi

7nati Hrvatska Kostajnica je C zona

Za objekte drustvenog tandarda | religijske objekte vrijednost za Zonu C visina vodnog doprinosa znosi:
0,48 kn/m3

Ukupno vodni doprinos = 1.002 m3 x 0,49 kn/m3 = 535,08 kn

Vodni doprinos = 535,08 kn (4

Ukupno Sv= Vtz + Svg + Kd + Vd
Ukupno Sv = 20.655 kn + 81.495,18 kn +8.736 kn + 535,08 kn = 111.421,26 kn
=111.421,26 kn

Sv grad. sa zemljistem = 111.421,26 kn
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E nada.macakanja@@gmail. com

KONACNI NALAZ | ZAKUUCAK

NA TEMELIU PRETHODNOG IZRACUNA | SVIH NAVEDENIH PODATAKA, UZ PRIMJENU
OPISANE METODOLOGIJE, UZEVS! U OBZIR LOKACHU NEKRETNINE, FAKTORE TRZISTA DAJEM
KONACNI NALAZ | ZAKLIUCAK DA:

VRUEDNOST NEKRETNINE: K.C.BR. 1239 {1075/2) K.O. KOSTAINICA,
UPISANE KAO: DVORISTE | ZGRADA VETERINARSKE STANICE
POVRSINE 2250 M2
U Z.K.UL. BR. 2745 K.O. KOSTAINICA,
NA LOKACII U HRVATSKOJ KOSTAINICI, UL. GORDANA LEDERERA BR. 41,
NARUCITELIA OVOG ELABORATA STECAINE MASE 1IZA MEDIC PROMET D.0.0. U STECAJU IZ ZAGREBA,
UL.KRALIA DRZISLAVA BR. 10,
OIB: 79249327312, 1ZNOSI:

111.421,26 kn, zaokruzeno 111.000,00 kn

(slovima: stojedanaest tisuca kuna).

-

to na dan 19.12.2022.preratunato u Eur prema fiksnom tecaju konverzije kune u Eur,
1 Eur = 7,534 kn) iznosi:

14.732,23 Eur, zaokruzeno 14.700,00 Eur.
{slovima: Eetrnaest tisuca i sedamsto € |

19.12.2022. eNer

Prnqcnu |Nr5|la

o 11 \
k%n[a]a dipPing. ‘a"rq-{(
Stalni sudskl vjestak
neklletnma

Ja graditeljstva i procjenu
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\ ol NESLUZBENA KOPIJA

IUBLIKA HRVATSKA
dnakl sud u Sisku

ILNENOKNJIZNI ODJEL HRVATSKA KOSTAJNICA

aje na dan: 18.12.2022. 10:55 Varilizirani ZK ulodak

istarska opéina: 314843, KOSTAJNICA Broj ZK ulofka: 2746

| 7adnjag dnavnika: £-7HEHEN2Z
Tne plamba:
IZVADAK |1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRY| ODJELJAK
Ero]_ l | Povrgina
zemljista Oznaka zemljista | I Primjedba
{kat. | jutro [ €hw m2
Eeatice) =
10752 DVORISTE | ZGRADA VETERINAR EEE STAMNICE 3 225.[3
1 lukupne: =) PR 2250 )
B
Viastovnica ~
| Sadria) upisa |Pr+m]eu ba

I#asnl.ﬁltl dio: 11
.‘i PFROMET D.0.0., OIB; 52715881358, STUBALJ 57, HRVATSKA KOSTAINICA

Zaprimljena 17, 10.2019.9. pod brajem £-12445/2019

na (i)

ZABILIEZBA, RIFAEMJE ST-17742015 11,10.2019, Trgovatkeq suda u Zagrabu , rjiefenfa o
alvaranju stedajnog poslupka,

c
Terstovnica i
Sadriaj upisa E lznos LPriijdha
Primljena: 14. kolowoza 2006, Z-728/06 : 174.278,45 KN
ha temelju Ugevora o dugorodnum kredity od 07, kolovaea 2008, ovisrenog kao ’

sciarrnizirani javnobijeZnicki akt od 11, kolovoza 2008, orof: OU-1 1052008,
uknjizuje se prava 2aloga na nakratrine Upsane U A radi csigurana trazbing
zaloinog vierovaika u iznosy od 24.000.00 EUR (slovima: dvadesatéelritlsuce
EUIR) u kunske| orotuvrijednost obradunata] prema srednjenm tedaju HNB na dan
duspijeta trazbine 07. kolovoea 2008, u @nosu od 17427845 HRX (slavima:
slasedamcesetéatiiisucedvijesiosedamdesansambuna | Eetrcesatipailips)
redovne godisnje kamate pe gedidnjoj promjenjivo] stopi, inlerkalame kamata po
stooi jednako] redovnoj kamali, po cospijedy po promjen;ive] stopl, odnosno po
sakonske] stopi zalaene kamate ukalike isla bude vida te sve naknade | trofkove
sukladng Odiuct o 130 naknada za wshege u postovima koje chavlja Kradilor -
wigravnik | svim izmienama e odluxe za korisk

FAGREBACKA BANKA 0.0, ZAGREB, PAROMLINSKA 2

Shrinic ]

ok 2n Fvagak |datam | wrjemre jeyara) 1812 3002, 11:00:04



[ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE War ficran ZK ulozak
Katastarska optina: 314943, KOSTAJMICA Broj 2K ulodka: 2746
c

: Teretovnica
[Rbr. | Sadriaj upisa [ lznos__|Primjedba
21 Zaprmijens 08122010, brol Z-1146/10 57.504,81 %N

sa termaliy ovasudnag Rigsana o asiguranju od J6. prosineca 2010.god., broi:0wr,
29797401 radi asiguranja novians trazbine, uknjizuje se pravo zaloga u jznosu ad
o7 304 51 kn glavnice, kamata na ta) irnos oo 5.3683.81 kn ohradunatin od
deapjzlosh glavnog potrafivania pa do 10, sudarog 2010.gad,, ZERONSKN
sateznin kamaia na lznos glavnics od 97.904 81 kn takudih od 11, stucerog
#NA0god,, pa do isplate, e Iobkova postuoka osiguranja u izrasu od 2,600,040
kn, za korist

REPUBLIKA HRVATSKA - MINISTARSTVO FINANCIIA, POREZNA UPRAVA,
PODRUCHI URED SISAK

L?.z rahiljpuje se oyrEivost trazoine,

Poterduje se da avaj izvadak odgovara stanju zemljidne knjige na datum 18,12.2022.

Farmljanhnyini evacak i | pree e — B1%.2022 1HD0:0 - Sirarica; £



HRVATSKA KOSTAINICA, ULGORDANA LEDERERA BR. 41, 08.12.2022.

Pogled na gradevinu sa Ul.Gordana Lederera
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Jugozapadno i sjeverozapadno protelje

sjeverozapadno procelje
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Pogled sa dvoriita

Ugao sjeveroistok-jugoistok- drveni trijem Vanjski izgled zida nadtemelja - juini




kroz otvore na sjeverozapadnom profelju na podgled stropa i krovni vijenac
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Macakanja, dipling.arh., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Ulica kralja Temislava 55

{044 [ BAD 7ET

(6917 f 555 3149

macakanjaf@gmail.com

1ZAVA PROCIENITELIA O NEPRISTRANDOSTI | NEOVISNOSTI

Ja, niZe potpisana ovim izjavljujem kako sam izvriila svoje duinosti nepristrano i neavisno,
dno pravilima struke, vaZecim standardima | zakonskim propisima.

Prema mojim saznanjima i uvjerenjima nema Cinjenica niti okolnosti u proglosti ili sadagnjosti
je bi mogle nastati u predvidivoj buduénosti koji mogu dovesti u pitanje moju nepristranost i
isnost.

Dostupnim podacima koristila sam se najbolje | u dobroj vijeri.

Pri izradi procjene nitko mi nije pruZao strufnu pomoc.

ini, 19.12.2022. e
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