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Stalni sudski vjestak i procjenitelj
Ivan Balog, dipl.ing. grad.

2. OVLASTENJE
!:‘:l
Republika Hrvatska

Zupanijski sud u Varazdinu
Varazdin, Braée Radié 2
Ured predsjednice suda
Broj: 4 Su-145/18-4
VaraZdin, 11. svibnja 2018.

Na temelju ¢l. 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13., 33/15., 82/15. i
82/16. — Uredba) i ¢l 12, Pravilnika o stalnim sudskim vijestacima ("Narodne novme" br.
38/14., 123/15. i 29/16. - Ispravak), predsjednica Zupanijskog suda u Varazdinu SnjeZana
I—Irupek-Sabuan donosi

RJESENIJE

Balog Ivan, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Donje Dubrave, Braée Radida 17,
koji je ranije imenovan stalnim sudskim vje$takom rjeSenjem broj: 4 Su-106/14-4 od 28,
veljage 2014. godine za podrucje graditeljstva, te rjeSenjem broj: 4 Su-106/14-8 od 11. rujna
2015. godine i za procjenu vrijednosti nekretnina, ponovno se imenuje stalnim sudskim
vjeStakom za graditeljstvo i procjenu vrijednosti nekretnina na podrugju Zupanijskog suda u
Varazdinu, na vrijeme od &etiri (4) godine.

ObrazloZenje

Balog Ivan, diplomirani inZenjer gradevinarstva, podnio je ovome sudu zahtjev za
ponovnim imenovanjem stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, uz
koji je priloZio svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o stalnim sudskim
vjeStacima (uvjerenje da se ne vodi postupak izdano od strane nadleinog suda te popis
obavljenih vje$tacdenja u prethodnom razdoblju).

Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz &l. 2. Pravilnika,
predsjednica suda rijesila je kao u izreci rjeSenja.

Propisana sudska pristojba Tar. br. 40. a. st. 2. Zakona o izmjenama i dopunama
Zakona o sudskim pristojbama ("Narodne novine" br. 125/11.), pla¢ena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave rjeSenja.
Zalba se neposredno predaje ili 3alje postom ~ preporgfeno Zupanijskom sudu u Varazdinu, u
dva primjerka s dva preslika rjesenja, a o 1st01 odlucugg: Mmlstarstvo pravosuda RH.
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3. Popis primijenjenih propisa te koriStenje struéne i znanstvene literature

3.1. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

3.2. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

3.3. Uhlir, Majcica: Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina (DGIZ, 2016.)

3.4. Pravilnik o stalnim sudskim vje3tacima (NN 38/14)

3.5. Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09 i 153/09,143/12, 152/14 )

3.6. Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropiranih objekata (NN 52/84)

3.7. "Vjestak” strucni ¢lanci vezani uz problematiku procjene nekretnina

3.8.Uredba o visini vodnog doprinosa (NN br. 78/10, 76/11, 19/12, 151/13 i 83/15)

4. Zadatak s danom vrednovanja, danom kakvoée, opisom procjenjivane nekretnine,
potankom prostornom identifikacijom prema poloZaju u Sirem okruZenju na temelju
katastarskog plana ili drugog kartografskog prikaza, adrese i drugih prostornih
podataka

4.1. Zadatak : procjena trZidne vrijednosti nekretnine — poslovne gradevine sa pripadajuéim

remljistem .
Nekretnina se procijenjuje prema zate¢enome stanju, dostavljenoj dokumentaciji a u skladu sa
trenutnom situacijom na lokalnome trZistu nekretnina .

Sama trziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trinim uvjetima nakon
prikladnog oglaSavanja, pri cemu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

4.2. Dan vrednovanja i dan kakvoce: 30.08. 2019. god.
4.3. Opis procjenjivane nekretnine
Predmet ove procjene je poslovna gradevine i gradevinsko zemljistena kojem je izgradena.

Poslovna gradevina je ostecena u nedavnome pozaru. Nije upotrebljiva .
Katnost je prizemlje + tavan .Potkrovlje (tavan) je neuredeno.

Nekretnina je locirana u strogome centru grada Preloga, u istoénome dijelu Medimurske Zupanije.

Adresa nekretnine je: ul. Petra kreSimira IV 1, Prelog.
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Parcela 144/4 je prema prostornome planu parcela je u zoni urbanoga zelenila odn. u zoni gdje je
obavezno uredenje prostora kulturno — povijesnih vrijednosti — povijesni parkovi sa kontaktnim
prostorom.
K.C. je takoder u zoni urbanoga zelenila .
Nije moguca je izgradnja stambenih, stambeno poslovnih i poslovnih gradevina.
Gradevinska parcela se sastoji od dvije katastarske i gruntovne Cestice.
Gruntovna oznaka Cestica — dijelova parcele je :
k.C. br.: 531/10 - zgrada 160 ¢hv odn. 575 m2
531/11 - dvoriste 487 ¢hv odn. 1.752 m2

Sve su u k. o. Prelog, broj zemljidno knjiznoga ulogka : 6919.

Komentar: upisano odgovara stvarnome stanju na parceli —zgrada je kompletno poslovne namjene !

Teret: ima upisanu hipoteku .
Prema clanku 12. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NNbr.105/15), stavak(3)

Upisi hipoteka utjecu na financiranje ali ne utjecu na vrijednost nekretnine.

ZAKUUCAK: zemlji$no knjizno stanje, katastarsko stanje i stanje u naravi su identi¢ni .
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4.4. PoloZaj i lokacija
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5. Odabir metode

Osnovica za vrednovanje nekretnina prema ¢&l. 21. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina je trziSna
vrijednost nekretnine koja se utvrduje prema propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.
TrZidna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na

dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzinim uvjetima

nakon prikladnog ogla3avanja, pri é¢emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedece propisane metode:poredbena metoda,
prihodovna metoda, troskovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojece obicaje u uobicajen
poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog sluéaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

TrZidna vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg
daje koriStena metoda ili metode. Ukoliko se koristi vi$e propisanih metoda, jedna je osnovna, a

ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trii$ne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, gara?a kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trZiSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obilje¥ja.

INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACENJE je postupak preraCunavanja razlika u vrijednosti poredbenih
cijena katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemlji$ta odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih

- katastarskih_Cestica-do-koji_dolazi-zbog-razlika u-njihovim-kvalitativnim obiljeZjima-u-odnosu na

katastarsku &esticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupa”nja u kakvoci) pomodu koeficijenata
za preracunavanje.

KOEFICUENTI ZA PRERACUNAVANIE su koeficijenti pomoéu kojih se preraCunavaju razlike u vrijednosti
istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljeZjima.
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KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih
cijena i izraCunatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i

koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

Koristene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemljita i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljeZjima katastarske Eestice dokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljeZjima procjenjivane katastarske &estice ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednaéenije ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

PRIHODOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je

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 znadajnim odstupanjima ili
znacajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu, prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na temelju

periodicki razlicitih prihoda.

U opcoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih prihoda na trzistu iz
utvrdene vrijednosti zemljiSta uvecane za kapitaliziranu razliku ¢istog prihoda i odgovarajuéeg ukamacivanja

vriiednosti prema ondéenitom izrazu:
PV =(PG-VZxp)xM+VZ M= (q"1)/q"(g-1)

q=1+(p/100)
PV = prihodovna vrijednost nekretnine PG =
Cisti prihod gradevine
VZ = vrijednost zemljista M =
multiplikator
p = kamatna stopa nekretnine
n = predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja gradevine

Opca prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti
zemljista na temelju buduceg prihoda. U tom slucaju vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene
metode. Vrijednost zemljiSta i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne

Cestice.
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U pojednostavljenoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se iz kapitaliziranog Cistog prihoda i
utvrdene vrijednosti zemljista koja se diskontira na dan vrednovanja uz izuzimanje vrijednosti samostalno

iskoristivih djelomicnih povr$ina prema opéenitom izrazu:

PV =PG x M + VZ/q"

PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = {isti prihod gradevine; VZ = vrijednost zemljidta; M = multiplikatol
n = predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja gradevine

Pojednostavljena prihodovna metoda se takoder primjenjuje kad treba izradunati vrijednost gradevina

odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduéeg prihoda, pri éemu se vrijednost samostalno iskoristivih
djelomicnih povrsina mora uzeti u obzir u punome iznosu.

U pojednostavljenoj prihodovnoj metodi diskontirana vrijednost zemljista moze se zanemariti kod

predvidivog ostatka odrzivog vijeka koriStenja gradevina duZeg od 50 godina pa se izraz za jednotraénu prihod¢
metodu svodi na:

PV=PGxM

PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = €isti prihod gradevine; M = multiplikator;
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TROSKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih gradevnil
Cestica na kojima se nalaze zgrade javhe namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, .
posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa koje prema svojim obiljeZjima nisi
usporedive.

Troskovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti &teta i nedostataka na gradevinama te naknadni
ulaganja u gradevine.

TroSkovna metoda moZe se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih gradevin.
koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti troskova gradnje buduéim prihodim
od najma ili zakupa nekretnine.

Troskovna metoda moZe se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje i koj
zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako trotkovna metoda vodi do ostatka vrijednosi
nakon odbitka troskova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.
Prilikom primjene troskovne metode uzimaju se u obzir normalni trogkovi gradnje, umanjene vrijendnosti
zbog starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

Odabir metode
- odabrana je poredbena metoda .

6. Utvrdivanje kakvoce procjenjivane nekretnine pomoéu taksativnog nabrajanja
obiljeZja nekretnine koja utjecu na vrijednost

Prema ¢l. 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/2014) zemljiste je 2.
kategorije. Druga kategorija zemlji§ta obuhvaca katastarske estice na gradevinskom zemljistu za
koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze

ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Prema ¢l. 36. St. 3. Pravilnika obzirom da se oéekuje uskoro uklanjanje gradevina, vrijednost

zemljista iz stavka 1. ovoga ¢lanka umanijit ¢e se za uobi¢ajene trotkove rusenja, odvoza i ¢iséenja.

7. Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

Podaci relevantni za procjenu vrijednosti nekretnine.

a) Zemljiste: povrSina zemljiSta je 2:327 m>{zvor podataka: zemljisno knjizni i katastarski-

izvadak.
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b) ORIENTACISKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLIISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA
GRADNJU

Kategorije zemljista Udjel vrijednosti u postotcima

I 100%

I 50-80%

i 25-60%

Prema podacima iz portala enekretnine i porezne uprave realizirane cije usporedivih nekretnina u
centralnoj zoni Preloga su:

k.c. 159/3 : 363.697, 84 kn za 1.000 m2 — 363.70 kn/m2

k.c. 3729/6: 457.560 kn za 1813 m2 sa starom kuéom — 252.38 kn/m2

k.. 3729/24:221.400,00 kn za 531 m2 sa starom ku¢om — 417 kn/m2

Zakljucak: prosjecna trZna cijena m2 gradevinskoga zemljista za starim zgradama iznosi 344,36

kn/ma2.

Danasnja trZna vrijednost predmetnoga zemljista Il kategorije ( srednja vrijednost je 65 %) :

344,36 x 2.327 x 0,65 =520.800,00 kn

12. Zaklju€ak

Sadasnja trZna vrijednost predmetne nekretnine iznosi : 520.800,00 kn

Ovu procjenu izradio sam nepristrano, prema svome struénome znanju i uvjerenju pa molim da ju
kao takovu i prihvati.

D. Dubrava, 30.08.2019. god.
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