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2. RJESENJE O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJESTAKA I PROCJENITELJA

e =
=
|-

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUPA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/-710-03/24-01/279
URBROJ: 514-03-04/02-25-05

Zagreb, 7. veljate 2025.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276, na
temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine“, br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23. i 36/24.), povodom =zahtjeva pravne osobe
INZENJERSKE USLUGE d.0.0. za procjenu nekretnina, nadzor i ostalo, Koprivnica, Ulica
Ivana Generalica 3, OIB: 80269137318, podnesenog po Tihomiru Hlebu iz Koprivnice,
Starogradska ulica 28A, OIB: 38267888114, osobi ovladtenoj za zastupanje, u postupku
odobrenja obavljanja poslova sudskog vjeitaéenja, donosi

RIESENIJE

L Pravnoj osobi INZENJERSKE USLUGE d.0.0. za procjenu nekretnina, nadzor i
ostalo, Koprivnica, Ulica Ivana Generali¢a 3, OIB: 80269137318, odobrava se¢
obavljanje poslova sudskog vjestacenja za podru¢ja gradevinarstva i procjene
vrijednosti nekretnina.

II. Danom izvrinosti ovog rjesenja pravna osoba ¢e se upisati u Popis pravnih osoba
kojima je dano odobrenje za obavljanje poslova vjestatenja ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Tihomir Hleb iz Koprivnice, osoba ovlastena za zastupanje pravne osobe
INZENJERSKE USLUGE d.o.0. za procjenu nekretnina, nadzor i ostalo, Koprivnica, podnio
je zahtjev za davanje odobrenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog vieStatenja za
podru¢ja gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina.

Uz zahtjev je prilozen dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjestatenja za pravnu osobu te dokaz o zaposlenju
stalnog sudskog vjestaka u pravnoj osobi za Zdravka Petrasa iz Koprivnice, imenovanog
stalnim sudskim vjeStakom za podrugje graditeljstava i procjene nekretnina rjeSenjem
Zupanijskog suda u Varazdinu, broj: 4 Su-183/2022 od 10. svibnja 2022.

Uvjeti za davanje odobrenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog
vjestacenja propisani su u &lanku 126.a stavku 4. Zakona o sudovima sukladno kojem poslove
vjestatenja mogu obavljati i pravne osobe pod uvjetom ako su u svojoj djelatnosti registrirane
i za obavljanje vjeStatenja za odredeno podrugje, ako su njihovi zaposlenici imenovani stalnim
sudskim vjeStacima za podruéje za koje se trazi odobrenje i ako dostave zakljuéen ugovor o
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osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjeStatenja na najnizu svotu
osiguranja od 65.000,00 eura.

Uvidom u sudski registar za pravnu osobu utvrdeno je da je u svojoj djelatnosti
registrirana za obavljanje vjeStatenja za traZeno podrucje vjesStatenja dok je provjerom u
sluzbenim evidencijama ovog Ministarstva utvrdeno da je zaposlenik pravne osobe imenovan
stalnim sudskim vjeStakom za podrugje za koje se trazi odobrenje.

U postupku davanja odobrenja za obavljanje poslova sudskog vjestatenja
pravnoj osobi zatraZeno je misljenje predsjednika Zupanijskog suda u Varazdinu.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da pravna osoba ispunjava uvjete iz ¢lanka
126.a stavka 4. Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjeienja.

Danom izvr$nosti ovog rjeSenja pravna osoba ¢e se na temelju ¢lanka 127.b
stavka 4. Zakona o sudovima upisati u Popis pravnih osoba kojima je dano odobrenje za
obavljanje poslova vjedtatenja ovog Ministarstva te se obvezuje obavijestiti 0 svakoj promijeni
osobnih podataka koji se odnose na status pravne osobe i zaposlene sudske vjestake, a otisak
svog petata pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjeSenja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se 3alje postom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITI:

| INZENJERSKE USLUGE d.o.0. za procjenu nekretnina, nadzor i ostalo, Koprivnica, Ulica lvana
Generali¢a 3

- n/r Tihomir Hleb

2. Pismohrana-ovdje.
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u
VaraZdinu
Varazdin, Braée Radic¢ 2
Ured predsjednika suda

Broj: 4 Su-183/2022-4
Varazdin, 10. svibnja 2022.

Na temelju ¢l. 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 126/19., 130/20. i 21/22.) i &l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim
viestacima ("Narodne novine" br. 38/14., 123/15., 29/16. — Ispravak i 61/19),
predsjednik Zupanijskog suda u VaraZdinu Zdravko Pintarié, donosi

RJESENJE

Zdravko Petras, magistar inZenjer gradevinarstva iz Koprivnice, Ulica Fortunata
Pintari¢a 15, OIB: 64955874577, koji je ranije imenovan stalnim sudskim vje$takom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina, rie$enjem broj 4 Su-168/2018-4 od 12. lipnja 2018.,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina,
na podrugju Zupanijskog suda u Varazdinu na vrijeme od ¢&etiri (4) godine, a koje
imenovanje teée od 13. lipnja 2022.

ObrazloZenje

1. Zdravko Petras, magistar inZenjer gradevinarstva podnio je ovome sudu zahtjev
za ponovnim imenovanjem stalnim sudskim vje$takom za graditeljstvo i procjenu
nekretnina, uz koji je priloZio svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o
stalnim sudskim vjeStacima (presliku rjegenja Zupanijsk09 suda u VaraZdinu pod
poslovnim brojem 4 Su-168/2018-4 od 12. lipnja 2018. o ponovnom imenovanju
stalnim sudskim vjestakom, ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova
sudskih vjestacenja za period od 14.5.2022. do 14.05.2023., Potvrdu o zaposlenju od
2. svibnja 2022. izdanu od strane Koprivnitke vode d.o.o. iz Koprivnice, uvjerenje da
se ne vodi kazneni postupak, popis predmeta u kojima je obavljeno vjestaéenje u
proteklom razdoblju, potvrde o edukacijama i struénim usavr§avanjima iz prethodnog
mandata, presliku osobne iskaznice izdane 29. travnja 2022, te Potvrdu Gradevinskog
fakulteta SveudiliSta u Zagrebu o promjeni struénog naziva dipling.grad. u
mag.ing.aedif. od 15. oZujka 2016. pod poslovnim brojem: Klasa: 602-04/16-14/03
Urbroj: 251-64-04-03-16-42).

2, Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz &lanka 2.
Pravilnika, te uvidom u izvadak iz kaznene evidencije, predsjednik suda rijesio je kao
u izreci rjesenja.
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Poslovni broj: 4 Su-183/2022-4

3. Propisana sudska pristojba Tar. br. 36. Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi (NN br.
53/19 1 92/21), pla¢ena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rie§enja moze se podnijeti Zalba u roku 15 dana od dana dostave
riesenja. Zalba se neposredno predaje ili $alje po§tom — preporuéeno Zupanijskom
sudu u Varazdinu, u dva primjerka s dva preslika rieSenja, a o istoj odluuje
Ministarstvo pravosuda i uprave RH. 4

-

AR » Predsjednik suda
/ ' Zdrav o Pintari¢”
f(os | s e

N 7
Dostaviti: Bl

1. Zdravko Petras, Koprivnica, Ulica Fortunata Pintari¢éa 15
2. Ministarstvu pravosuda i uprave RH

3. Opéinskim sudovima — Varazdin, Cakovec i Koprivnica
4. Porezna uprava Koprivnica

5. u spis
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3. CERTIFIKAT TEGOVE ZA REV (Recognised European Valuer)

| COBN/g O Lo
‘ Qg’ , 6\0 N | PROCJENITELJA
TEGOVA
w REY =
%o <
o]
ITRM

CERTIFICATE
OF RECOGNITION

THE EUROPEAN GROUP OF VALUERS' ASSOCIATIONS (TEGOVA)
and
HRVATSKO DRUSTVO SUDSKIH VJESTAKA | PROCJENITELJA (HDSViP)

certify that the person named below, having met all the requirements,
is admitted to use the title of Recognised European Valuer
and the designatory letters REV

Zdravko Petras REV

Recognised European Valuer

Certificate Registration Number: REV-HR/HDSViP/2022/2
Issued on: 0112/2017
Valid until: 30/11/2027

Validity of this certificate must be confirmed by the online register at www-tegova.org

i P (Pwetrmiied,
Ve
Krzysztof Grzesik Helita Bestvina
Chairman of the Board of Directors President

TEGOVA HDSViP

- Hrvatsko drustvo sudskih vjestaka i procjenitelja (HDSViP). Frane Petrica 5 - HR-10000 Zagreb . Croatia .
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4. PRIMJENJIVANI PROPISI I STRUCNA LITERATURA

GRADEVINSKI PROPISI

1. Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13; 65/17, 39/19)

2. Zakon o gradenju (NN 153/13;20/17, 39/19)

3. Zakon o postupanju s ne zakonito izgradenim zgradama (NN 86/12 i 143/13)

4. Zakon o zemljisSnim knjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07; 152/08)

5. Zakon o drZavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07; 124/10; 56/13)
PROPISI O VREDNOVANJU

1. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

3. Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14, 123/15, 29/16 1 61/19)

4. Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 114/15)

5. Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 154/22)

6. Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)
PROPISI O VLASNISTVU

1. Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 81/15 —pro¢. tekst)

2. Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (NN 74/14)

3. Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10,
55/13, 60/13)

OSTALI PROPSI REPUBLIKE HRVATSKE

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)

Tehnicki propis o racionalnoj uporabi energije i toplinskoj zastiti u zgradama (NN 97/14)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)

Pravilnik o dodjeli stambenog kredita ¢lanovima obitelji smrtno stradalog, zatocenoga ili nestaloga
hrvatskog branitelja iz domovinskog rata i HRVI iz domovinskog rata (NN 134/13)

bl S

POSEBNI PROPISI JEDINICA LOKALNE SAMOUPRAVE

1. Odluka o komunalnom doprinosu
2. Prostorni planovi predmetne jedinice lokalne samouprave

STRUCNA LITERATURA

1. ,,Europski standardi za procjenu vrijednosti nekretnina — EVS 2016, TEGOVA (The European group
of valuers Associations), 2016.g.

,Nacela procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina®, Vladimir Krtali¢, Zagreb, 2007.g.

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

,Normativi i cijene u graditeljstvu®, Gorazd Bucar, Rijeka, 2003.g.

,.Konstruktivni elementi zgrada“ (prvi i drugi dio), Puro Peuli¢, Zagreb, 2002.g.

,Pokazatelji troskova gradenja — 2022, Hrvatska komora arhitekata, Zagreb, 2022.g.

Sunbkwd
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5. OPCE INFORMACIJE O PROCJENJIVANOJ NEKRETNINI

5.1. Podaci o predmetu procjene i zadatak procjene

NEKRETNINA : Kucée i dvorista na kébr. 9951996 k.o. Hlebine

LOKACIJA : Hlebine, Ul Krste Hegedusic¢a 52 i 54

VLASNIK : (udio 1/1) Op¢ina Hlebine, OIB: 07440607982, Hlebine, Trg Ivana Generali¢a 1
NARUCITELJ ELABORATA : Op¢ina Hlebine, OIB: 07440607982, Hlebine, Trg Ivana Generalica 1

ZADATAK PROCIJENE : Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnina zbog knjigovodstvenih uskladenja
procjenjivanih nekretnina u poslovnim knjigama pravne osobe vlasnika nekretnine i
/ili zbog prodaje predmetnih nekretnina. Predmet ove procjene nije imovinsko-pravna
provjera, provjera podataka iz zemljiSnih knjiga, geodetska provjera meda, niti je li
pokrenut bilo kakav upravno-pravni postupak. Tereti nisu ukljueni u procjenu
vrijednosti. Predmet ove procjene nije procjenjivanje raslinja (drveée, grmlje) koje se
nalaze na predmetnom zemljiStu, te opreme i namjestaja u zgradi.

Podaci iz izvatka iz BZP:
Op¢inski sud : u Koprivnici
Zemljisnoknjizni odjel : u Koprivnici
k.o. :Hlebine
Broj ZK uloska: 9316 1 6482
¢kbr. : 9951996 k.o. Hlebine
ukupna povrsina : 219 + 201 = 420 m?
vlasnik: (udio 1/1) Op¢ina Hlebine, OIB: 07440607982, Hlebine, Trg Ivana Generalic¢a 1
zabiljezbe i tereti : vidljivi u prilozenom Izvatku iz zemljisne knjige

Identifikacija zemlj. Cestica: - podaci iz Gruntovnice (Zemlj. knjige) i Katastra (Posjedov. lista) su uskladeni

5.2. Podaci o oéevidu

Datum ocevida: 26.08.2025.¢.
Datum kakvoce: 26.08.2025.¢.
Datum vrednovanja: 26.08.2025.¢g.
Sazetak ocevida: Ocevidom predmetne nekretnine utvrdeno je trenutno stanje predmetnih nekretnina.

Napravljena je kontrolna izmjera povrsina zgrada digitalnim metrom, te je napravljena
fotodokumentacija zgrada izvana digitalnim fotoaparatom. Zgrade se vidno ne koriste
ve¢ dulje razdoblje, poprili¢no izgledaju derutno, vidljiva su konstrukcijska oStecenja
na temeljima i vanjskim zidovima, krovista su u loSem stanju, vanjska stolarija losa,...
. U zgrade nije omogucen ulazak unutra.

Prisutne osobe na ocevidu: - - — vlasnik nekretnine
- Zdravko Petras - stalni sudski vjestak i procjenitelj

Procjenitelju na uvid dostavljena dokumentacija: -
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5.3. Podaci o legalnosti objekata

Legalnost objekata: Zgrade stambene namjene ucrtane su u katastarski plan i upisane u BZP izvadak. Za
predmetne zgrade nije ishodena Uporabna dozvola za gradevine izgradene do
15.02.1968.g., no moze se pretpostaviti da je zgrada na ku¢nom broju 52 izgradena
prije navedenog datuma, te se smatra da je legalno izgradene, a zgrada na ku¢nom
broju 54 izgradena je u kasnijem razdoblju (cca. 1975.g.) i ona je vjerojatno
nelegalno izgradena.

Orto-foto prikaz na katastarskoj podlozi — kébr. 995 1 996 k.o. Hlebine
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6. LOKACIJA NEKRETNINE

6.1. Makrolokacija i mikrolokacija

Drzava:

Regija:

Zupanija:

Jedinica lokalne samouprave:
Naselje:

Cestovna povezanost:

Zeljezni¢ka povezanost:

Zracna povezanost:

Republika Hrvatska (Croatia)

sjeverozapadna geografska regija Republike Hrvatske
Koprivnicko-krizevacka

Op¢ina Hlebine

Hlebine

prometni pravac (A4) R. Madarska — Gori¢an — Cakovec — Varazdin —
Sv. Helena - Zagreb, (D2) Varazdin-Koprivnica-Osijek, (D41) R.
Madarska — Gola — Drnje - Koprivnica — Krizevci — Zagreb, te (D20)
Prelog - Donja Dubrava — Pelekovec — Drnje — Peteranec - Koprivnica
zeljezni¢ki pravac Osijek — Koprivnica — Varazdin i Budapest —
Koprivnica — Zagreb - Rijeka

zracna luka Dr. Franjo Tudman u Zagrebu udaljena cca. 110 km
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Makrolokacija

Nekretnine su smjeStene u juznom dijelu naselja Hlebine, prema vaze¢em PPU Opc¢ine Hlebine.
Predmetne Cestice u naravi su izgradene gradevinske Cestica u zoni stambene namjene. Napomena da
predmetne Cestice nemaju direktan pristup javnoj prometnoj povrSini kao ni direktan pristup javnoj
komunalnoj infrastrukturi pa se smatraju kao gradevinske cestice II. Kategorije.
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Raspelo @

Starifzanati @

NKjLipa,Hlebine
Nogometnoligraliste

Hlebine

Crkva sv:'Katarina @

Mikrolokacija

6.2. Podaci o zemljiStu

6.2.1. Prostorno-planska dokumentacija
Prostornim planom uredenja Opcine Hlebine zemljiste predmetne nekretnine nalazi se unutar

gradevnog podrucja naselja Hlebine, unutar zone S4-zona stambene namjene.
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Izvod iz PPU Op¢ine Hlebine — namjena prostora
6.2.2. Prometnice, staze 1 kolni ulaz
U ulici u kojoj se nalaze predmetne nekretnine uredena je nerazvrstana cesta, nema pjeSacko-
biciklisticke staze uz parcelu. Prometnica je asfaltirana, Sirine kolnika 3.0 m, bez cestovnih
rubnjaka i cestovnih slivnika.
Kolni ulaz prema predmetnoj nekretnini nije asfaltirani/betonirani.
6.2.3. Komunalna infrastruktura
U ulici postoji niskonaponska nadzemna mreZza, izgradena je vodovodna i plinska mreza, ima
kanalizacije, postoje telefonski kablovi, te je izgradena uli¢na javna rasvjeta.
6.2.4. Buka i zagadenje
Na lokaciji ne postoje znacajniji izvori buke koji bi bili opéepoznati ili uocljivi.
Na lokaciji nema izvora zagadenja tla i zraka koji bi bili opéepoznati ili uocljivi.
6.2.5. Sadasnje koristenje i razvojni potencijal zemljista

Na predmetnom zemljistu izgradene su stambene zgrade (kuce). Zgrade nisu dovrSene i ne
zadovoljavaju u pogledu Zakonom o gradenju definiranih bitnih zahtjeva za gradevinu. Zemljiste
nije ogradeno, a okoli$ nije hortikulturno ureden.

Parcele su pravilnog oblika. Parcele nemaju neki posebni potencijal, predmetne Cestice nemaju
direktan pristup javnoj prometnoj povrSini kao ni direktan pristup javnoj komunalnoj
infrastrukturi pa se smatraju kao gradevinske Cestice II. Kategorije. Rusenjem postojec¢ih zgrada i
povezivanjem predmetnih katastarskih Cestica sa Cesticama koje omogucavaju pristup prometnoj
povrsini i komunalnoj infrastrukturi, Cestice bi postale gradevinske Cestice 1. kategorije i1 postojao
bi potencijal izgradnje nove stambene zgrade, budu¢i da su postojeCa zgrade stare,
nefunkcionalne i dotrajale.
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7. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Trziste u ovom dijelu Republike Hrvatske, odnosno zupanije Koprivni¢ko-krizevacke trenutno ne
pokazuje bas preveliki interes za predmetnom vrstom nekretnina. Kao relevantna vrijednost jedini¢ne cijene
usporedivih nekretnina uzet ¢e se podatke s procjenitelju dostupnog portala e-nekretnine s internet stranice
https://ispu.mgipu.hr/ Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, budué¢i da Grad Koprivnica kao ni
navedena Zupanija jo§ nema oformljene stru¢ne sluzbe za stru¢nu evaoluaciju podataka iz baze e-nekretnina
pa jos ne izdaju evaoulirane podatke iz baze e-nekretnina.

Pritom je vazno napomenuti na odredbu o zastiti privatnosti podataka o prodavatelju i kupcu u

kupoprodaji usporedivanih nekretnina.

Kretanje trzis$nih cijena kroz posljednjih nekoliko godina prema podacima s portala www.burza-
nekretnina.com prikazan kroz BN indeks i postignute i trazene cijene nekretnina graficki je prikazano u

nastavku.
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8. TEHNICKI OPIS GRAPEVINE

8.1. Osnovne napomene o gradevini

Sva saznanja o predmetnim nekretninama prikupljena su ocevidom na terenu i na temelju
uskladenja izvedenog stanja gradevine s procjenitelju priloZenom dokumentacijom.

Opis gradevina je napravljen u obimu koji je potreban za izvodenje zakljuCaka o procijeni
vrijednosti predmetnih gradevina za zadatkom definiranu svrhu procjene trzisne vrijednosti nekretnine.

Ocevidom je obavljen pregled objekta izvana i iznutra, pregledan je okoli§ i dvori$ni objekti u
sklopu predmetne nekretnine. Obavljena je kontrolna izmjera unutarnjih prostorija, izradene su grad. skice
rasporeda prostorija, te su fotografirane znacajnije tehnicke karakteristike objekata izvana i iznutra.

Za sve dijelove objekta koji su zatvoreni i nepristupacni (unutarnji prostori, instalacije, izolacije,
itd.) za iste se procjenjuje stanje i postojanje na temelju steCenog opceg dojma o gradevini tijekom obilaska
odnosno procijenjenoj starosti objekta i tehnickim standardima iz vremena gradenja objekta. Provjera
postojanja elektricnih, vodovodnih, odvodnih i ostalih instalacija, te izolacija obavlja se na prekida¢ima,
slavinama, izljevnim mjestima itd. vizualnim pregledom tzv. ,,bezrazornim metodama* .

8.2. Osnovna obiljezja gradevina

Stambene zgrade

Vrsta : zgrade uglavnom stambene namjene (kuce) koje se sastoje od 1 etaze (prizemlje) i
imaju 1 ulaz u zgradu.

Starost gradevine: procjenitelju nisu dostavljeni nikakvi pisani tragovi niti pisani dokumenti koji bi
precizno definirali godinu izgradnje (Grad. dozvole, Uporabne dozvole, Gradevinski
dnevnik ili Zavr$na izvjeS¢a izvodaca radova ili nadzornog inzenjera). Za godinu
izgradnje sukladno pregledu gradevine od strane procjenitelja i proucavanjem
dostavljene dokumentacije za godinu izgradnje uzima se razdoblje izmedu 1966. i
1976.g., otkad nije bilo radova na adaptaciji unutra$njosti zgrada, zamjeni krovista te
izvedbi fasade. Sukladno ocevidom utvrdenih tehnickih karakteristika gradevine,
proucenoj dostavljenoj dokumentaciji, te viSegodiSnjem iskustvu procjenitelja u
gradevinskoj struci 1 poznavanju tehnickih standarada gradenja stambenih i
gospodarskih gradevina na ovim prostorima R. Hrvatske, pretpostavlja se da su
gradevine uprosjeceno stare 60 i 50 godina.

Energetska svojstva: energetski certifikat predmetne zgrade nije predocen procjenitelju, a sukladno ocevidom
utvrdenih tehnickih karakteristika gradevine pretpostavlja se da gradevina ima lose
parametre u pogledu energetske efikasnosti jer nema fasadu, vanjski prozori i ulazna
vrata su lo$ih energetskih svojstava.

Vanjski izgled: zgrade nemaju izvedenu fasadu, niti pofarban sokl, imaju vidljiva konstruktivna oste¢enja
na temeljima i vanjskim zidovima, kroviste gradevina u loSem je stanju i zahtjeva
kompletnu obnovu, limarija krovista nije izvedena.
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8.3. Neto korisna povrsina unutrasnjosti i bruto volumen zgrade po etazama

Stambena zgrada (na broju 52)

BRP (prema ISPU):

-  PRIZEMLIJE: 5,5x12,0= 66,00 m?
UKUPNO: 66,00 m?

NKP:

- PRIZEMLIJE: 66,00/ 1,25 = 52,80 m?
UKUPNO: 52,80 m?

Stambena zgrada (na broju 54)

BRP (prema ISPU):

-  PRIZEMLIJE: 5,5x8,5= 46,75 m?
UKUPNO: 46,75 m?

NKP:

-  PRIZEMLIE: 46,75/1,2= 38,96 m?
UKUPNO: 38,96 m?

8.4. Konstrukcija, zavrsni radovi, tehnic¢ka obiljeZja i ocjena ofevidom zateCenog stanja gradevina

Stambena zgrada (na broju 52)

Tlocrtne dimenzije gradevine:
Etaze:

Temelji:

Podrum:

Hidroizolacija podruma:
Nosiva konstrukcija:

Vanjski zidovi:
Unutarnji pregradni zidovi:
Hidroizolacija zidova:

Termoizolacija vanjskih zidova:

Stropovi:

Balkoni i terase:
Krovna konstrukcija:

Stubiste:

Lift:

Dimnjaci i ventilacija:
Limarija:

Fasada:

Prozori

cca. 5,50mx 12,00 m
prizemlje
trakasti betonski/zidani
nema
nema

nosivi zidovi od glinene pune opeke debljine 25 ¢cm sa horizontalnim
ali bez vertikalnih serklaza (vidljiva znatna oStecenja i pukotine)

zidovi od glinene pune opeke debljine 25 cm
zidovi od glinene pune opeke debljine 251 12 cm

nema
nema
prizemlje s drvenim das¢anim stropom na drvenom gredniku
(pretpostavka)
nema
drvena krovna konstrukcija prekrivena dotrajalim glinenim
crijepom
nema
nema
ima
nema izvedene krovne oluke od pocin¢anog lima
nema
drveni (dotrajali)
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Unutarnja vrata:

Vanjska vrata:

Podovi:

Podna obloga:

Obrada zidova i stropova:
Uredenje okolisa:
Odrzavanje okolisa:
Ograda:

OCJENA ZATECENOG STANIJA:

drvena/furnir masivna (pretpostavka dotrajali od vlage)
drvena ostakljena (dotrajala)

betonski s cem. estrihom (pretpostavka)

keramika i parket/das¢ani pod (dotrajalo)

zbukani 1 bojani (pretp. dotrajalo zbog vlage)

nema

izuzetno lose

nema

Za zgradu se na temelju ocevida stanja, sukladno procijenjenoj godini izgradnje, nacinu
koriStenja i stupnju odrzavanja moze re¢i da je ve¢im dijelom u loSem i nefunkcionalnom stanju. Zgrada se ne
koristi ve¢ dulje vrijeme. Zgrada nema WC / Kupaonicu.

Stambena zgrada (na broju 54)

Tlocrtne dimenzije gradevine:
Etaze:

Temelji:

Podrum:

Hidroizolacija podruma:
Nosiva konstrukcija:

Vanjski zidovi:

Unutarnji pregradni zidovi:
Hidroizolacija zidova:
Termoizolacija vanjskih zidova:
Stropovi:

Balkoni i terase:

Krovna konstrukcija:

Stubiste:

Lift:

Dimnjaci i ventilacija:
Limarija:

Fasada:

Prozori

Unutarnja vrata:
Vanjska vrata:
Podovi:

Podna obloga:
Obrada zidova i stropova:
Uredenje okolisa:
Odrzavanje okolisa:
Ograda:

OCJENA ZATECENOG STANIJA:

cca. 5,50mx 12,00 m
prizemlje

trakasti betonski/zidani
nema

nema

nosivi zidovi od glinene pune opeke debljine 25 cm i AB horizontalni

i vertikalni serklazi (vidljiva znatna oStecenja i pukotine)
zidovi od glinene pune opeke debljine 25 cm

zidovi od glinene pune opeke debljine 251 12 cm

nema

nema

prizemlje s betonskim stropom

nema

drvena krovna konstrukcija prekrivena dotrajalim salonit
plo¢ama

nema

nema

ima

nema izvedene krovne oluke od pocin¢anog lima
nema

drveni (dotrajali)

drvena/furnir masivna (pretpostavka dotrajali od vlage)
drvena ostakljena (dotrajala)

betonski s cem. estrihom (pretpostavka)

keramika i parket/dascani pod (dotrajalo)

zbukani 1 bojani (pretp. dotrajalo zbog vlage)

nema

izuzetno lose

nema

Za zgradu se na temelju ocevida stanja, sukladno procijenjenoj godini izgradnje, nacinu
koriStenja i stupnju odrZavanja moze reé¢i da je ve¢im dijelom u loSem i nefunkcionalnom stanju. Zgrada se ne
koristi ve¢ dulje vrijeme. Zgrada nema WC / Kupaonicu.
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8.5. Instalacije, opremljenost gradevine i ocjena ocevidom zatecenog stanja instalacija

Stambene zgrade (na broju 52 i 54)

Elektri¢ne instalacije: imaju
Vodovodni prikljucak: nema
Topla voda: nema
Kanalizacijski prikljucak: nema
Plinski prikljucak: nema
Sanitarna oprema: nema
Ventilacija (izmjenjivaci zraka): nema
Klimatizacija: nema
Grijanje: nema
Dizalice topline: nema
Podno grijanje: nema

OCJENA ZATECENOG STANIJA:

Pretpostavlja se da su izvedene instalacije u gradevini sukladno godini izgradnje, nacinu
koriStenja i stupnju odrzavanja u nefunkcionalnom stanju.
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9. ODREPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

9.1. Pojmovi - trZiSna vrijednost nekretnine i metode za procjenu trZiSne vrijednosti nekretnine

Nekretnine su Cestice zemljine povrSine (gradevinsko i poljoprivredno zemljiste), zajedno sa
svime $to je sa zemljiStem trajno spojeno na povrsini ili ispod nje, ako Zakonom o vlasni§tvu i drugim
stvarnim pravima nije druk¢ije definirano.

Gradevinsko zemljiste je zemljiSte koje je izgradeno, uredeno ili prostornim planom namijenjeno
za gradenje gradevina ili uredenje povrsina javne namjene.

Gradevinska Cestica je u nacelu jedna katastarska Cestica Ciji je oblik, smjeStaj u prostoru i
veli¢ina u skladu s prostornim planom te koja ima pristup na prometnu povrsinu sukladan prostornom planu,
ako Zakonom o prostornom uredenju nije propisano drukcije.

Gradevina je gradenjem nastao i s tlom povezan sklop, izveden od svrhovito povezanih
gradevinskih proizvoda sa ili bez instalacija, sklop s ugradenim postrojenjem, samostalno postrojenje
povezano s tlom ili sklop nastao gradenjem.

Zgrada je zatvorena i/ili natkrivena gradevina namijenjena boravku ljudi, odnosno smjestaju
zivotinja, biljaka i stvari. Zgradom se ne smatra pojedinacna gradevina unutar sustava infrastrukturne
gradevine.

Trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena
na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnine koriste se sljede¢e propisane metode: poredbena
metoda, prihodovna metoda i troskovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece obicaje u
uobicajenom poslovnom prometu sukladno ¢lanku 24. Zakona i druge okolnosti pojedinog slu¢aja, osobito u
odnosu na raspolozive podatke.

Trzisna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja
kojeg daje koriStena metoda ili metode. Ukoliko se koristi viSe propisanih metoda, jedna je
osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

POREDBENA METODA

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, a koristi se 1 za procjenu vrijednosti samostojec¢ih, polu ugradenih i ugradenih obiteljskih
kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza 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 s
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

Kupoprodajne cijene i drugi podaci koji su pod utjecajem neuobicajenih okolnosti ne smatraju se
transakcijama po trziSnim uvjetima i nisu pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina.

Utjecaj neuobic¢ajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci zna¢ajno
odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima. U samom postupku procjene
vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veca od
+30% od prosjetne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja.
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MEDUVREMENSKO IZJEDNACENIJE je postupak preradunavanja razlika u konjukturi do kojih dolazi zbog
promjena op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIE je postupak preratunavanja razlika u vrijednosti poredbenih
cijena katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljiSta odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih
katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na katastarsku
Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoci) pomocu koeficijenata za preracunavanje.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske ¢estice dokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljezjima procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIE su koeficijenti pomocéu kojih se preradunavaju razlike u
vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

PRIHODOVNA METODA

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 (poslovni prostori, skladi$ni prostori, trgovacki prostori,...).

TROSKOVNA METODA

Troskovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda,
a posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive.

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

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.

9.2. Izbor metode procjene trziSne vrijednosti nekretnine

POREDBENA METODA - za procjenu vrijednosti zemljista
TROSKOVNA METODA — za procjenu vrijednosti zgrada

ObrazloZenje izbora metoda procjene trzi$ne vrijednosti predmetne nekretnine

S obzirom da na predmetnom podru¢ju ne postoji uredena baza podataka s vrijednostima i
koeficijentima koje navedeni Zakon i Pravilnik propisuju (priblizna vrijednost zemljista, priblizna vrijednost
nekretnina, pregledi trziSta nekretnina, poredbeni pokazatelji, koef. za prilagodbu, koef. za preracunavanje,
indeksni nizovi itd.) kod procjene predmetne nekretnine mozemo koristiti sljede¢e dostupne podatke:

- podatke s procjenitelju dostupnog portala e-nekretnine s internet stranice

https://ispu.mgipu.hr/ Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja

- podatke o prodaji istovrsnih nekretnina iz procjeniteljeve osobne baze podataka

- podatke o traZzenim prodajnim cijenama istovrsnih nekretnina s internet burze nekretnina (u

svrhu analize trzista ponude nekretnina na predmetnom podrucju)

- podatke prikupljene u agencijama za posredovanje kod prodaje nekretnina
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TroSkovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno
odrzavanje i koje zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako troSkovna metoda vodi do
ostatka vrijednosti nakon odbitka troskova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog
ulaganja u gradevine.

Prilikom primjene troSkovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje nove
gradevine, umanjenje vrijednosti zbog starosti, nedostatci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od
utjecaja na vrijednost.

Sukladno prethodno svim navedenim ¢injenicama izabrana je troSkovna metoda za procjenu
vrijednosti predmetne zgrade. Podaci koriSteni u odabranoj metodologiji i koeficijent prilagodbe su uobicajeni
na lokalnom trzistu i rezultat su iskustvenih saznanja procjenitelja.

9.3. Utvrdivanje trziSne vrijednosti grad. zemljiSta poredbenom metodom

MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANIJE JED. CIJ. NEKRETNINA KOJE SE USPOREPUJU:

Tabela 1.1 Indeksi cijena stambenih objekata, po tromjesecjima po Kategorije, Indikatori i Tromjesecje

Indeksi (2015. = 100)
2021Q1 2021Q2 2021Q3 202104 2022Q1 2022Q2 202203 2022Q4 2023Q1 2023Q2 2023Q3 202304 2024Q1 2024Q2 2024Q3 202404 2025Q1

Ostalo 1571 12217 122.62 12437 132.32 140,80 139,65 146.19 154,22 165.78 162.69 167.17 17084 180.96 189.95 189.84 20252

Indeks cijena stamb. Nekretnina iz Izvoda iz posljednjeg objavljenog DZZS RH na dan vrednovanja

IDENTIFIKACIJA BITNIH OBILJEZJA NEKRETNINA KOJE SE PROCJENJUJU POREDBENOM
METODOM:

Predmet procjene: - kebr. 9951996 k.o. Hlebine
PovrSina: - ukupno 420 m? (sve GZ II. kategorije)
Geometrijska obiljezja: - uglavnom pravilan oblik parcele, omjer stranica cca. 1:4
- teren s blagim nagibom prema ulici
Izgradenost parcele: - grad. parcele sa izgradenim stambenim zgradama
Komunalna infrastruktura izvedena uz procjenjivane nekretnine:
- nadzemna niskonaponska mreza, telefon, vodovod, plinovod i kanalizacija
Cestovna infrastruktura i javna rasvjeta izvedena uz procjenjivane nekretnine:
- ima javne prometnice, ima pjeS.-biciklistiCke staze, ima javne rasvjete uz
procjenjivanu parcelu
Javni prijevoz: - zeljeznicki i1 autobusni kolodvor cca. 22,0 km udaljeni od procjenjivane parcele
Javni i drustveni sadrZaji: - gradsko stambeno naselje sa brojnim urbanim sadrzajima na cca. 20,0 km
Druga ogranicenja i obveze: - nema upisanih u ZK nikakvih u tehnickom smislu ogranic¢enja i obveza
Prostorno planska dokumentacija: - PPU Op¢ine Hlebine

Namjena zemljista: - izgradeno gradevinsko podrucje stambene namjene
Parametri izgradnje: - Kig — koef. izgradenosti = 0,3

- Kis — koef. iskoristenosti = 1,6
Kategorija zemljista: -1I

Lokacije poredbenih nekretnina priblizno su sli¢nih polozajnih i trzi$nih karakteristika kao procjenjivana.
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1. Meduvr. izjednacavanje:

ZEMLIJISNA KNJIGA

DZZS RH

ZK.¢g.br.
R.BR| uzor
nekretnine

katastarska op¢ina
(k.o.)

povrsina
(m2)

namjena
nekretnine po
prostornom
planu /
cjenovni blok

izvor
podataka o
kupoprodaji

datum
ugovora

ukupni iznos
(Eur)

prodajna
jed.
cijena
(Eur/m2)

na dan
kupopr.

sada

meduvrem.

izjednaCena

jed. cijena C1
(Eur/m2)

+/- avg.
(%)

zadovolj.

1. 9102/3 Virje

9495

grad. zemljiSte
/GP -
gradevinsko
podrucje

e-nekretnine

14.08.2024.

2.500,00

189,95

202,52

1,0662

281

-53,00

ne

2. 8835/1 Virje

482,0

grad. zemljiste
/ GP -
gradevinsko
podrucje

e-nekretnine

07.06.2024.

1.700,00

180,96

202,52

1,1191

-33,91

da

3. 506/2 Mali Bukovec

562,0

grad. zemljiSte
/GP -
gradevinsko
podrucje

e-nekretnine

09.08.2023.

5.620,00

10,001

162,69

202,52

12448

1245

108,41

ne

4 7%0/2 Subotica Podravska
Nova

1.188,0

grad. zemljiste
/ GP -
gradevinsko
podrucje

e-nekretnine

23.08.2022.

5.32591

139,65

202,52

14502

8,85

da

S. 496 Gola

807.,0]

grad. zemljiste
/GP -
gradevinsko

podrucije

e-nekretnine

21.05.2024.

3.000,00

180,96

202,52

1,191

4,16

-30,35

da

5,97

Prodajna jed. cijena zemljista pod 1. i 3. najvise odskacu prema vrijednosti i polozajnim karakteristikama
pa se iskljucuju iz danje poredbe.

2. Meduvr. izjednacavanje:

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE ODSTUPANJA U KAKVOCT:

ZEMLJISNA KNJIGA DZZS RH
namjena prodajna meduvrem,
ZK.¢.br. kretnil i )
o-or katastarska opCina | povr§ina feretnine po avor datum  [ukupniiznos| jed. na dan iziednaCena | +/- avg. .
R.BR.| uzor prostornom | podataka o .. sada k | .. zadovolj.
nekretnine (k.o.) (m2) lanu / Kuponrodaii ugovora (Eur) cijena | kupopr. jed. cijena C1| (%)
_ planu poproda) (Eur/m2) (Eur/m2)
cjenovni blok
grad. zemljiste
.. /GP - .
2. 8835/1 Virje 482,0 . e-nekretnine [07.06.2024. 1.700,00 3,53 180,96| 202,52 1,1191 395 -18,94 da
gradevinsko
podrucje
grad. zemljiste
Subotica Podr. /GP -
4 | 780 | SroIRTe 1.1880 " |enekretine[23.08.2002.|  5.32591| 448 139,65| 202,52 14502 650 3350 da
Nova gradevinsko
podrucije
grad. zemljiste
P-
S. 496 Gola 807,0] /G, e-nekretnine [21.05.2024. 3.000,00 3,72 180,96| 202,52 1,1191 4,16| -14,57| da
gradevinsko
podrucije
4,87
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Oznaka nekretnine PROCJENJIVANA 2. 4. S.
Oznaka uzor nekretnine (kébr) 9951996 8835/1 780/2 496
Katastarska op¢ina (KO) Hlebine Virje Subotica Podr. Nov: Gola
Jedini¢na cijena C1 (Eur/m2) - 3,95 6,50 4,16
Vrsta transakeije: - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
- 1,00 1,00 1,00
POLOZAJNA OBILJEZJA 1 FIZICKA SVOJSTVA NEKRETNINE (&l 14. Pravilnika)
Lokacija: - isto isto losije
(0,70 do 1,30) 1,00 1,00 1,00 0,90
- 1,00 1,00 1,11
Mikrolokacija/atraktivnost susjedstva: - bolje losije isto
(0,70 do 1,30) 1,00 1,10 0,95 1,00
- 0,91 1,05 1,00
Cestovni pristup: da isto isto isto
(0,70 do 1,30) 1,00 1,00 1,00 1,00
- 1,00 1,00 1,00
Javni prijevoz (dostupnost): da isto bolie losije
(0,70 do 1,30) 1,00 1,00 1,05 0,80
- 1,00 0,95 1,25
Komunalna infrastruktura: da (struja,voda, plin, kanal.) isto isto isto
(0,80 do 1,20) 1,00 1,00 1,00 1,00
- 1,00 1,00 1,00
Oblik parcele: pravilan pravilan pravilan pravilan
(0,80 do 1,20) 1,00 1,00 1,00 1,00
- 1,00 1,00 1,00
Veli¢ina parcele: - veca veca veca
(0,70 do 1,30) 1,00 0,95 0,70 0,75
- 1,05 1,43 1,33
Konfiguracija i nagib terena: ravno ravno ravno ravno
(0,80 do 1,20) 1,00 1,00 1,00 1,00
- 1,00 1,00 1,00
Utjecaj buke i zagadenja: nema isto isto isto
(Pravilnik:¢l. 15. i prilozi 6 i 7) 1,00 1,00 1,00 1,00
(0,50 do 2,00) - 1,00 1,00 1,00
Objekti za rusenje: ima nema nema nema
(0,90 do 1,10) 1,00 1,10 1,10 1,10
- 0,91 0,91 0,91
SPREMNOST ZA GRADNJU I KATEGORIJA ZEMLJISTA
Vrsta i mjere gradevinskog koriStenja:
(Pravilnik: ¢1. 21.) namjena (kig i kis): GP/0,3/1,6 isto isto isto
1,00 1,00 1,00 1,00
- 1,00 1,00 1,00
Kategorija zemljista: 1 1 1 1
(Pravilnik:¢L. 9. i 10. i prilog 4) 1,00 1,00 1,00 1,00
(0,25 do 4,00) - 1,00 1,00 1,00
Karakteristike trziSta na predmetnoj lokaciji: ima potraznje isto losije isto
(0,25 do 4,00) 1,00 1,00 0,50 1,00
- 1,00 2,00 1,00
Vlasnicka prava: cisto cisto cisto cisto
(0,90 do 1,10) 1,00 1,00 1,00 1,00
- 1,00 1,00 1,00
Druga ograni¢enja ili obveze: nema nema nema nema
(Zakon: sluznost prolaza i vodova; Glava 4.2) 1,00 1,00 1,00 1,00
(0,25 do 4,00) - 1,00 1,00 1,00
KOREKCIONI KOEFICIJENT: 0,99193 1,08392 1,03772
|USKLADENE JEDINICNE CIJENE: C2 (Eur/m2): 3,92 7,05 4,32
ODSTUPANIJE U ODNOSU NA JED. CIJENU PRIJE
_ L) 0, 0,
INTERK VALITATIVNOG IZJEDNACAVANJA (manje od 40%) 0.81% 8,39% 371%
(Pravilnik: ¢1. 19.) u redu u redu u redu
[PROSJECNA USKLADENA JEDINICNA CIJENA: C2 (Eur/m2): 5,09
ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENTH OKOLNOSTI -23,12% 38.36% -1524%
(Pravilnik: ¢1. 4.) uredu uredu uredu
JEDINICNA CIJENA ZEMLJISTA (Eur/m2) 5,09
POVRSINA PROCJENJIVANOG ZEMLJISTA (m2) 420,00
KATEGORIJA ZEMLJISTA 1 KOEF. KATEGORIJE ZEMLJISTA | 11 0,80
PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA (Eur) 1.711,36
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9.4. Utvrdivanje vrijednosti priklju¢aka na komunalnu infrastrukturu

Procjena vrijednosti priklju¢aka provodi se na temelju stvarnih troskova. Na prikljucke se ne
obraCunava amortizacija jer im je vrijednost trajna i neprenosiva na druge pravne ili fizicke osobe. U
vrijednost nije ukljucena ni pristojba za angaziranu snagu kao ni pristojba za telefonske brojeve koji takoder
nisu prenosivi na druge osobe.

Nekretnine nemaju na svojim grad. Cesticama izvedene funkcionalne prikljucke na komunalnu
infrastrukturu.

0,00 Eur

9.5. Utvrdivanje sadasSnje vrijednosti stambene gradevine tro§kovnom metodom

Stambene zgrade (na broju 52 i 54)

Postojeca nosiva konstrukcija zidova kao i kroviste predmetnih zgrada je dotrajalo pod utjecajem
atmosferilija i koriStenja kroz viSe desetljeCa. Kontinuirano neulaganje ili nedovoljno ulaganje u
konstrukcijsku obnovu zgrade dovelo je do propadanja zgrada. Sa vanjske strane objekta vidljiva su oSte¢enja
na vanjskim nosivim zidovima i temeljima. Pukotine na nosivim zidovima vidljive su na svim vanjskim
nosivim zidovima. Pukotine su vidljive i na unutras$njim zidovima i stropovima.

Predmetne gradevine zbog narusene statike opasne su za koriStenje. Zgrade u trenutnom stanju
nemaju dovoljnu potresnu otpornost i kod jakih pa i srednje jakih potresa koji su sve ucestaliji u sredisSnjem i
sjevernom dijelu Republike Hrvatske doslo bi do urusavanja veceg dijela zgrade.

Zgrade nemaju izgradene kupaonice niti WC, a unutarnje instalacije zgrade takoder su stare i
dotrajale, pa Cak i nesigurne za koristenje. Kod predmetnih gradevina nema niti jednog pozitivhog misljenja sa
gledista grani¢nog stanja nosivosti i grani¢nog stanja uporabivosti prema kojima bi se predmetna gradevina
viSe promatrala kao sigurna za koriStenje i za zadrzavanje ljudi u njezinoj blizini. Zbog svega navedenog
potrebna je kompletna konstrukcijska obnova zgrada, zamjena krovista, te obnova svih instalacija, vanjske i
unutarnje stolarija, izgradnja i postavljanje sustava grijanja, ventilacije i klimatizacije, postavljanje
hidroizolacije zidova, ugradnja termo fasade, obnova obloga podova, obnova Zbuke i zavr$nih slojeva zidova i
stropova, itd..

Misljenja sam da je troSkovno najoptimalnije da se predmetne gradevine srusi sukladno
prethodno izradenom Projektu ruSenja odgovaraju¢om gradevinskom mehanizacijom, da se gradevinski
materijal dobiven ruSenjem deponira ili odveze na za to predvideno odlagaliSte otpadnog gradevnog
materijala, a parcelu nakon ruSenja objekta ocCistiti i pripremiti za gradenje nove zgrade sukladno
prostornoplanskoj dokumentaciji, projektnoj dokumentaciji i ishodenim dozvolama i suglasnostima za
gradenje.

Sukladno svemu prethodno navedenom pretpostavlja se da zgrade nemaju vrijednost.

0,00 Eur
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9.6. Utvrdivanje sadasnje vrijednosti gospodarskih zgrada i gradevina troSkovnom metodom

DvoriS$na pomoéna zgrada

Zbog derutnog stanja u kojem je zgrada pretpostavlja se da nema nikakvu gradevinsku vrijednost.

0,00 Eur

Bunar i septi¢ka/sabirna jama

Nisu funkcionalni pa nemaju nikakvu vrijednost.

0,00 Eur

9.7. Utvrdivanje gradevinske vrijednosti uredenja okuénice

Pod vrijednost uredenja oku¢nice podrazumijevaju se asfaltirane ili izbetonirane povrsine,
povrsine ureden betonskim oplocnim elementima (tlakavcima), te ograda.
Predmetna dvorista nemaju nikakva uredenja oku¢nice.

0,00 Eur

9.8. Utvrdivanje vrijednosti doprinosa

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Cestica
sudjeluju u financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podrucju predmetne jedinice
lokalne samouprave sukladno Odluci o komunalnom doprinosu.

Buduc¢i da se pretpostavlja da predmetne zgrade nisu legalne i da za njih nije plac¢eni nikakav
iznos komunalnog doprinosa za procjenjivane gradevine se pretpostavlja da nemaju nikakvu vrijednost
komunalnog doprinosa.

0,00 Eur

9.9. Umanjenje vrijednosti zbog nedostataka i Steta (troSak ruSenja zgrada)

Procjenjivane gradevine nisu sigurne za koristenje i potrebno ih je ukloniti.

Neuporabive gradevne elemente potrebno je ukloniti, otpadni gradevni materijal utovariti i
odvesti na legalni deponij gradevnog materijala, a sve to predstavlja trosak odnosno umanjuje vrijednost
nekretnine.

Stambena zgrada (na broju 52)

- 66,00x3,20x 10,00 = 2.112,00 Eura

Stambena zgrada (na broju 54)

- 46,75x3,20x 10,00 = 1.496,00 Eura

-3.608,00 Eur
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9.10. Umanjenje vrijednosti zbog nedozvoljene gradnje i naknade za sluZnost pristupnog puta

Gradevine se pretpostavlja da su legalne i trosak postupka legalizacije, odnosno izrade projektne
dokumentacije, geodetskih elaborata, placanja doprinosa i ishodenja svih potrebitih dozvola pretpostavlja se
na iznos od 0,00 Eura.

Gradevinska parcela predmetne nekretnine nema pristup javnoj prometnici no nikome se niti ne
placa trosak naknade za koristenje susjednih parcela kao sluznosti pristupnog puta.

0,00 Eur

9.11. Koeficijent prilagodbe trziStu (trziSni faktor)

Trenutno ne postoji uredena baza podataka s vrijednostima i koeficijentima prilagodbe koje
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju.
Procjenitelju nije poznat niti jedna prodaja slicnih gradevina koji se u posljednjih nekoliko godina dogodio na
predmetnoj lokaciji.

Na temelju poznatih odnosa na trzistu obiteljskih kuéa i gradevinskog zemljiSta na podrucju
Koprivnicko-krizevacke Zupanije, koriste¢i opée poznate pokazatelje navedenog podru¢ja kao i iskustvo
procjenitelja u pracenju prometa svih vrsta nekretnina, definira se trzisni faktor (Tf) za procjenjivanu
nekretninu (sukladno preporukama Pravilnika za procjenu nekretnina izradenog od ,,PBZ nekretnine* d.o.0.):

Budu¢i da zbog derutnog stanja predmetnih zgrada se niti ne procjenjuju vrijednosti zgrada, nema
niti potrebe definiranja trziSnog faktora.

9.12. Utvrdivanje trZiSne vrijednosti procjenjivanih nekretnina (Rekapitulacija)

PROC. PROC.
SADASNJA TRZISNA
KUCE I DVORISTA NA KCBR. 995 1996 K.O. HLEBINE VRUUEDNOST | Tf | VRIUEDNOST | %
NEKRETNINE NEKRETNINE
(Eur) (Eur)
1. | Vrijednost grad. zemljiSta (dvoriSta na kébr. 995 1996 k.o. Hlebine) 1.711,36] 1 1.711,36] -90,23
2. |Priklju¢ci na komunalnu infrastrukturu 0,00 1 0,00 0,00
3. | Vrijednost stambenih zgrada utvrdena troSkovnom metodom 0,00 1 0,00 0,00
4. |Vrijednost uredenja okuénice (gradevinska vrijednost) 0,00] 1 0,00 0,00
5. |Vrijednost doprinosa 0,00f 1 0,00 0,00
6. |Vrijednost dvoriSnih gospodarskih zgrada i gradevina 0,00[ 1 0,00 0,00
7. |Umanjenje vrijednosti zbog uklanjanja nedostataka i Steta (trosak rusenja) -3.608,00| 1 -3.608,00| 190,23
8. |Umanjenje vrijedn. zbog nedozv. gradnje i nakn. za shiznost puta 0,00[ 1 0,00 0,00
UKUPNO (Eur): -1.896,64| 100,00
NAPOMENA:

Procijenjeni iznos trzisne vrijednosti predmetne nekretnine obuhvaca etazne cjeline stambene gradevine odnosno njene
dijelove, instalacije, sanitarije i opremu za grijanje, ventilaciju i klimatizaciju.

Pokretnine, elektri¢ni uredaji, namjestaj i ku¢anska oprema nisu predmet procjene.

Iznosi su bez ikakvih poreznih davanja i troskova oglaSavanja kod prodaje.

Koprivnica, 26. kolovoz 2025.g.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
1 procjenu nekretnina

Zdravko Petras, mag.ing.aedif. (REV)
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10. ZAKLJUCAK

NEKRETNINA : Kuce i dvoriSta na kébr. 9951996 k.o. Hlebine

LOKACIJA  : Hlebine, UL Krste Hegedusic¢a 52 i 54

VLASNIK : (udio 1/1) Op¢ina Hlebine, OIB: 07440607982, Hlebine, Trg Ivana Generali¢a 1
NARUCITELJ ELABORATA : Opéina Hlebine, OIB: 07440607982, Hlebine, Trg Ivana Generalica 1

ZADATAK PROCIJENE : Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnina zbog knjigovodstvenih uskladenja
procjenjivanih nekretnina u poslovnim knjigama pravne osobe vlasnika nekretnine i
/ili zbog prodaje predmetnih nekretnina. Predmet ove procjene nije imovinsko-pravna
provjera, provjera podataka iz zemljisSnih knjiga, geodetska provjera meda, niti je li
pokrenut bilo kakav upravno-pravni postupak. Tereti nisu ukljueni u procjenu
vrijednosti. Predmet ove procjene nije procjenjivanje raslinja (drveée, grmlje) koje se
nalaze na predmetnom zemljistu, te opreme i namjestaja u zgradi.

Datum ocevida: 26.08.2025.¢.
Datum kakvoce: 26.08.2025.¢g.
Datum vrednovanja: 26.08.2025.¢g.

MISLJENJE VIESTAKA NA STANJE PREDMETNIH ZGRADA:

Postojeca nosiva konstrukcija zidova kao i kroviste predmetnih zgrada je dotrajalo pod utjecajem
atmosferilija i koriStenja kroz vise desetljeCa. Kontinuirano neulaganje ili nedovoljno ulaganje u
konstrukcijsku obnovu zgrade dovelo je do propadanja zgrada. Sa vanjske strane objekta vidljiva su oStecenja
na vanjskim nosivim zidovima i temeljima. Pukotine na nosivim zidovima vidljive su na svim vanjskim
nosivim zidovima. Pukotine su vidljive i na unutra§njim zidovima i stropovima.

Predmetne gradevine zbog narusene statike opasne su za koriStenje. Zgrade u trenutnom stanju
nemaju dovoljnu potresnu otpornost i kod jakih pa i srednje jakih potresa koji su sve ucestaliji u srediSnjem i
sjevernom dijelu Republike Hrvatske doslo bi do urusavanja veceg dijela zgrade.

Zgrade nemaju izgradene kupaonice niti WC, a unutarnje instalacije zgrade takoder su stare i
dotrajale, pa ¢ak i nesigurne za koristenje. Kod predmetnih gradevina nema niti jednog pozitivnog misljenja sa
glediSta granicnog stanja nosivosti i grani¢nog stanja uporabivosti prema kojima bi se predmetna gradevina
viSe promatrala kao sigurna za koriStenje i za zadrzavanje ljudi u njezinoj blizini. Zbog svega navedenog
potrebna je kompletna konstrukcijska obnova zgrada, zamjena krovista, te obnova svih instalacija, vanjske i
unutarnje stolarija, izgradnja i postavljanje sustava grijanja, ventilacije i klimatizacije, postavljanje
hidroizolacije zidova, ugradnja termo fasade, obnova obloga podova, obnova Zbuke i zavr$nih slojeva zidova i
stropova, itd..

Misljenja sam da je troSkovno najoptimalnije da se predmetne gradevine srusi sukladno
prethodno izradenom Projektu rusenja odgovaraju¢om gradevinskom mehanizacijom, da se gradevinski
materijal dobiven rusenjem deponira ili odveze na za to predvideno odlagaliSte otpadnog gradevnog
materijala, a parcelu nakon ruSenja objekta ocistiti i pripremiti za gradenje nove zgrade sukladno
prostornoplanskoj dokumentaciji, projektnoj dokumentaciji i ishodenim dozvolama i suglasnostima za
gradenje.
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I. Trzi$na vrijednost procjenjivanih nekretnina (vrij. zemljiSta bez troska rusenja dotrajalih zgrada):

Tv = 1.710,00 Eur (zaokruZeno)

NAPOMENA:
Iznos je bez ikakvih poreznih davanja i troskova oglasavanja kod prodaje. Gospodarska vrijednost vocki posadenih u
dvoristu nije predmet procjene ovog Procjembenog elaborata.
Ovaj Procjembeni elaborat izraden je i ovjeren digitalnim potpisom procjenitelja na naslovnoj stranici i sluzi samo u
navedenu svrhu. Koristenje elaborata i podataka iz elaborata u druge svrhe nije dopusteno.
U clanku 68. stavku 5. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisan je nacin zaokruzivanja
procijenjenih vrijednosti u kunama. Do redovne izmjene Pravilnika potrebno je iskazivanje procijenjenih vrijednosti
etaznih cjelina provoditi zaokruzivanjem na sljedeci nacin:

a) wrijednosti do 1.000,00 EUR na cijele brojeve,

b) vrijednosti veé¢e od 1.000,00 EUR do 10.000,00 EUR na cijele desetice.

¢) vrijednosti veée od 10.000,00 EUR do 100.000,00 EUR na cijele stotice,

d) vrijednosti veé¢e od 100.000,00 EUR do 1.000 000,00 EUR na cijele fisudice,

e) vrijednosti veée od 1.000,000,00 EIR do 10.000.000,00 EUR na cijele deset tisucice,

f) vrijednosti veée od 10.000.000,00 EUR na cijele sto tisuéice.
Koprivnica, 26. kolovoz 2025.g.

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

Zdravko Petras, mag.ing.aedif. (REV)
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11. IZJAVA PROCJENITELJA

N

ANl

o

10.

11.

12.

13.

14.

Usluga pruzena od strane mene kao ovlastenog sudskog vjestaka i procjenitelja obavljena je sukladno
priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima RH i Europske Unije.
Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koriste¢i se svim meni dostupnim podacima vezanim
za procjenu predmetne nekretnine kao i podacima vezanim za trziste slicnih nekretnina.

Nisam osobno ni na koji na¢in zainteresiran za predmet procjene.

Moja naknada ni na koji na¢in ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti predmetne nekretnine.
Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, tocnost podataka i informacija koje su mi predocene.
Procjena je napravljena u skladu s etickim kodeksom, zakonskom regulativom i vaze¢im standardima
procjenjivanja u RH i Europskoj Uniji.

Ispunjavam stru¢nu spremu potrebitu za obavljanje poslova procjenitelja i imam ovlastenje za
obavljanje poslova procjenitelja nekretnina u RH, te certifikat TEGOVE kao Priznati Europski
Procjenitelj (REV-Recognized European Valuer).

U izradi ovog elaborata nitko mi nije pruzao stru¢nu pomoc.

Ocevid na predmetnim nekretninama napravljen je na temelju vizualnog promatranja tehnickih i
geometrijskih karakteristika objekata, koriStenjem digitalnog metra i digitalnog fotoaparata.

Procjenom vrijednosti objekata obuhvaéena je vrijednost gradevine s njenim glavnim konstruktivnim
dijelovima, oblogama, stolarijom, instalacijama i opremom za grijanje, ventilaciju i klimatizaciju. Sva
pokretna oprema i kucanski uredaji nisu ukljuceni u procjenu vrijednosti objekata jer nisu dijelovi
nekretnine potrebni za funkcionalno koristenje objekata nego samo za obavljanje odredene djelatnosti
objekata.

PovrSina zemljiSta nije izmjerena od strane geodete na terenu nego se uzela vrijednost iz
zemljiSnoknjizne dokumentacije.

Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja izrade predmetnog
procjembenog elaborata bit ¢e moje vlasnistvo koje ¢u arhivirano diskretno cuvati minimalno tri
godine.

Ovaj procjembeni elaborat vrijedi narucitelju samo za navedenu svrhu. Bilo koje drugo koriStenje ili
pozivanje na podatke ili kupoprodajne cijene u njemu od strane naruditelja ili tre¢ih strana je
nedopusteno.

Ovaj procjembeni elaborat izraden je i digitalno ovjereni i dostavljeni narucitelju, a ostaje u digitalnoj
arhivi sudskog vjestaka i procjenitelja u roku dvije godine.

Koprivnica, 26. kolovoz 2025.g.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
1 procjenu nekretnina

Zdravko Petras, mag.ing.aedif. (REV)
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12. FOTOGALERIJA

- Vanjsko uredenje kuce na br. 52
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- Vanjsko uredenje kuce na br. 54

Koprivnica, 26. kolovoz 2025.g.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
1 procjenu nekretnina

Zdravko Petras, mag.ing.aedif. (REV)
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13. 1ZVODI 1Z ZEMLJISNOKNJIZNE DOKUMENTACIJE
olias NESLUZBENA KOPIJA
N )
o
-
REPUBLIKA HRVATSKA
Op¢inski sud u Koprivnici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KOPRIVNICA
Stanje na dan: 14.08.2025. 08:12
Katastarska opcina: 314285, HLEBINE Broj ZK uloska: 9316
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjeSenja: Z-6041/2025
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj 3 Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe o
Rbr. | katastarske Brij D. katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv Povrszlnal PPR
Cestice i zgrade, kucni broj zgrade 1
1. 994 15 [MJESNA RUDINA 220
ORANICA 220
2. 995 15 |KHEGEDUSICA 219
KUCA | DVORISTE 219
UKUPNO: 439
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
OPCINA HLEBINE, OIB: 07440607982, TRG IVANA GENERALICA 1, HLEBINE 48316 DELEKOVEC
c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

1

1.1 Z-3087/1916.
Uknjizuje se pravo sluznosti dozivotnog uzZivanja 1/4 dijela nekretnina u A za
korist:

MATINA MARA UDOVA, HLEBINE

21 Z-712/1980.
Temeljm kupoprodajnog ugovora od 16.2.1980.g. uknjiZuje se pravo sluznosti 1/2
dijela nekretnina u A za korist:

SENKOVIC FRANJO, HLEBINE

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 14.08.2025.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 14.08.2025. 08:22:51 Stranica: 1


mailto:zpetras1@gmail.com

INZENJERSKE USLUGE d.o.o.

za procjenu nekretnina, nadzor i ostalo

Koprivnica, Ulica lvana Generali¢a 3
E-mail : zpetras1@gmail.com

GSM  :098/183-14-71

BROJ ELABORATA : 33/25

SUD. PREDMET: -

Stranica br.: 34

e

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Op¢inski sud u Koprivnici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KOPRIVNICA
Stanje na dan: 26.08.2025. 13:13

Katastarska opcina: 314285, HLEBINE

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjeSenja: Z-6025/2025

Broj ZK ulosSka: 6482

Aktivne plombe:
Izvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj . Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe =
Rbr. | katastarske Brtj D. katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv Povrszmal PPR
Cestice = zgrade, kucni broj zgrade m
1. 996 15 |K.HEGEDUSICA 201
KUCA | DVORISTE 201
2. 9971 0 |MJESNA RUDINA 176
ORANICA 176
UKUPNO: 377
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 11

OPCINA HLEBINE, OIB: 07440607982, TRG IVANA GENERALICA 1, HLEBINE 48316 DELEKOVEC

(o4
Teretovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa

Ilznos Primjedba

1

11

Z-3002/1988.
Uknjizuje se pravo sluznosti doZivotnog uZivanja na A za korist:

PETREKOVIC MARIJA, HLEBINE, KRSTE HEGEDUSICA 52

21

Zaprimljeno 16.04.2008. broj Z-2405/08.

Na temelju prijedloga ODO u Koprivnici broj Ip-DO-37/08. od dana 15. travnja
2008. godine i rjeSenja Centra za socijalnu skrb Koprivnica kl.oz:.UP/I-551-06/07-
01/426, ur.br:2137-25-07/4-07-1 od dana 11 sijenja 2008. godine zabiljeZuje se

na nekret. u A, trazbina svih do sada dospjelih potrazivanja i svih buducih

potrazivanja, a koja se odnose na pravo na pomo¢ za uzdrZavanje pocev od 19.

studenoga 2007., u iznosu od 880,00 kn mjesecno u korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO ZDRAVSTVA | SOCIJALNE SKRBI

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 26.08.2025.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 26.08.2025. 13:15:41

Stranica: 1


mailto:zpetras1@gmail.com
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