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SAĢETAK PROCJENE

Naruļitelj:

Opis nekretnine:

Vlasniġtvo i identifikacija ļestice:

HOC BJELOLASICA d.o.o. Vrelo bb, Jasenak - 1/1

Navedena nekretnina ima potrebne dozvole za legitimitet (legalnost izgradnje)

~uporabna dozvola: 

~energetski certifikat: 

~povrġina nekretnina u zk.ul:UsklaĽena upisu u katastar

~opis nekretnina u zk ul: Odgovara stanju na terenu 

Datum procjene: godine

Zadatak procjene: OdreĽivanje TRĢIĠNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Pretpostavka procjene:

Prilog:

Zgrada trafostanice upisana je u zemljiġnu knjigu uz zabiljeģbu da za upis nije priloģena uporabna 

dozvola.

odnosno
Trģiġna vrijednost 

nekretnine iznosi:

DRAGUTIN MATOTEK , dipl. ing.

~ fotografije

kn

~ izvod iz katastarskog plana

~ rjeġenje za uporabu

~ posjedovni list 2x

Stalni sudski vjeġtak za graditeljstvo

~ rjeġenje o imenovanju vjeġtaka

Ļakovec
 i procjenu  nekretnina  

MeĽimurje - investa d.o.o.

10. listopada 2014.

Ponuda na otvorenom trģiġtu

(prema srednjem teļaju 

HNB na dan procjene)

1.000.096,67

~ izvadak iz zemljiġne knjige 

ú

7.640.000,00

~ geoportal DGU

k.o.

Jasenak

Adresa 

nekretnine:

Nije predoļen

Vlasniġtvo:

~graĽevinska dozvola: 

Ima

668 - vidi priloģenu tablicu

JASENAK, Vrelo bb

Zgradarestorana(koji je izgorio) je upisanau zemljiġnuknjigu bezzabiljeģbio legalnostii ucrtanau

katastru.

zk.ļest.br.

Restoran - zgariġte, kotlovnica, sportski tereni, zemljiġta

HOC BJELOLASICA d.o.o. u steļaju, Vrelo bb, Jasenak

Ima

zk.ul.br. 
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 1. O P Ĺ E N I T O

Podnositelj zahtjeva:

Datum oļevida:

Dan kakvoĺe:

Dan vrednovanja: 10.10.2014.

2. IDENTIFIKACIJA

Z.K. izvadak:

Katastarska opĺina:

Uloģak broj:

Ļestica:

Identifikacija:

Teret:

Legalitet: Zgradarestorana(koji je izgorio) je upisanau zemljiġnuknjigu bezzabiljeģbio

legalnosti i ucrtana u katastru.

Zgradatrafostaniceupisanaje u zemljiġnuknjigu uz zabiljeģbuda za upis nije

priloģena uporabna dozvola.

- Zakon o vlasniġtvu i drugim stvarnim pravima  (NN 91/96, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 

153/09, 143/12)   

HOC BJELOLASICA d.o.o. u steļaju, Vrelo bb, Jasenak

Elaborat je izraĽen u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podruļje

izraļuna vrijednosti nekretnina, i to osobito :

Opĺinski sud u Ogulinu,  Z.K. odjel Ogulin

- Zakon o gradnji (NN br. 153/13)

HOC BJELOLASICA d.o.o. Vrelo bb, Jasenak - 1/1

- Uredba o visini vodnog doprinosa  (NN br. 19/12)  

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 79/14)

10.10.2014.

- vidi priloģenu tablicu

Jasenak

- vidi priloģenu tablicu

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjeġtaļenja,  pregleda nekretnine na licu mjesta i njegove

izmjere,  daje se  sljedeĺi  nalaz i miġljenje vjeġtaka.

- Podaci o vrijednosti cijena graĽenja iz Biltena "Standardna kalkulacija" GraĽevinskog instituta

- Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 74/14)

- Podaci gradskih sluģbi o utvrĽivanju poļetne cijene graĽevinskog zemljiġta i komunalne infrastrukture

16.09.2014.

- Zakon o prostornom ureĽenju (NN br. 153/13)

668

Vlasniġtvo:

Ima - vidljivo iz ZK uloġka
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j

1

5

2

1

1

2518 oranica Ġajer u Vrelu176

2517 oranica Ġajer u Vrelu231 2517

2518 633

105

831

2515 oranica Ġajer u Vrelu316 2515 1.137

2516 oranica Ġajer u Vrelu29 2516

2513 oranica Vrta u Vrelu 106 2513 381

2514 livada Ġajer u Vrelu61 2514 219

2511 igraliġte i oranica Vrta434 2511 1.566

2512 oranica Vrta u Vrelu 101 2512 363

2508 oranica Vrta 66 2508 237

2510 oranica Vrta u Vrelu 98 2510 352

2506 oranica Vrta u Vrelu 22 2506 80

2507 oranica Vrta 61 2507 219

2474/1 oranica Vrta 141 2474/1 -

2505 oranica Vrta 44 2505 158

2473/1 neplodno - cesta 56 2473/1 5.951

2473/2 neplodno - put 67 2473/2 241

zgrada i dvoriġte - restaurant429 2440 13.091

2454/4 parkiraliġte 170 2454/4 6.383

2181 livada Stari Ģeleznik u Smrļevcu

1158

2431/2 trafostanica 4

106

702

2255 livada Luģanjak

386 2010 1.388

2406 oranica Poljanak 172 2406 619

2178 421

2177 209

2118

2177

2118 748livada Krļevina 208

1229 2170

livada Vrelo 1072 2431/1

2431/2 14

2431/1 32.730

1991 975

1.212

Oznaka zemljiġta 

2178 livada Stari Ģeljeznik u Smrļevcu117

1991 livada Smrļevac 271

zk.ļest.br.

livada Stari Ģeljeznik u Smrļevcu58

ZEMLJIĠNA  KNJIGA KATASTAR

kat.ļest.

br.

povrġina 

m2

1457/3 684livada Popova bara u plandiġtu1457/3

Povrġina

ļhv

2.460

2002 livada Srdelj 337 2002

114 2153 410

2010 livada Luļica

2152 livada Krļ 620 2152 2.230

2153 livada Krļ u Krļiĺu

2165/2 livada Smrļevac u Smrļevcu147 2165/2 -

2170 tenisko igraliġte 10.206

2180 273

2190/3 4.176

2181 382

k.o. Jasenak, zk.ul.br. 668 k.o. Jasenak

3.007

2245 livada Krļiĺ

2242 2.524

2180 livada Stari Zeljanik Smrļevcu76

2190/3 igraliġte Smrļevac

livada Luģanjak 468 2258 1.683

836 2255

2242 livada Krļiĺ

2400/2 oranica Poljanak 225 2400/2 810

341 2245 1.226

2258

2405 oranica Poljanak u Vrelu 161 2405

2259 livada Luģanjak 248 2259 892

579

2440

2404 oranica Poljanak u Vrelu 260 2404 935
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10

24

2729 5.081

SVEUKUPNO: 137.722

125

22.525

2756/1 livada Podkuĺnica 696 2756/1 2.504

2729 livada Bjeleġ u Koġarici1413

2734/2 livada Koġarica kod kuĺe u Vrelu

put u Jasenku 37

314

2669/19 132

neplodno - put 40 2669/15 145

2669/17 260

2734/2 1.126

2669/19

livada Luļica u Torovima325 2660 1.169

2728 livada Bjeleġ u Koġarici1142 2728 4.108

2669/15

oranica Torovi 50 2584 180

2669/17 neplodno - put 72

2660

livada Torovi u Vrelu 419 2582 1.507

2669/14 put u Jasenku 28 2669/14 101

2584

livada Torovi u Vrelu 1135 2579/2 4.083

2610/21 livada Orkuglica 1320 2610/21 4.748

2582

kuĺa br. 155 i dvoriġte156 2547 561

2583 oranica Torovi u Vrelu 139 2583 500

2579/2

oranica Vrta 112 2543 403

2581 livada Torovi u Vrelu 337 2581 1.212

2547

oranica Vrtlovi 31 2540/2 112

2577/8 livada Torovi 613 2577/8 2.204

2543

vrt kod kuĺe u Vrelu69 2533 248

2546 kuĺa br. 154 i dvoriġte u Vrelu144 2546 518

2540/2

oranica Krļevina u Vrelu51 2525 184

2540/3 oranica Vrtlovi 129 2540/3 464

2540/1 oranica Vrtlovi 249 2540/1 895

2530 oranica Krļevina u Vrelu51 2530 183

2533

2524 oranica Krļevina u Vrelu27 2524 97

2525

2522/2

2523

560 2522/2 2.014

oranica Krļevina u Vrelu61 2523 219

oranica Ġajer 81 2521 2912521

oranica Ġajer 116 2520 4172520

oranica Ġajer 
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3. POLOĢAJ I LOKACIJA 

Kartografski prikaz

Opis lokacije

Parkiranje je omoguĺeno na vlastitom parkiraliġtu u sklopu naselja.

Komunalna infrastruktura

Predmetne nekretnine nalaze se u naselju Jasenak, u sklopu naselja Hrvatskog olimpijskog centra Bjelolasica.

Nekasumjestazaġtiĺena:izvor Vrelo i estavelaJezerouZrniĺimakaohidroloġkispomeniciprirode,a Crkveni

lug i cretkaobotaniļki.Dubokouġumije strogirezervatBijele i Samarskestijene,a planiraseosnivanjeparka

prirode Bjelolasica od Jasenka do Mrkoplja.

Vlastiti vodovod s izvora Vrelo, struja i telefon

Pristup nekretnini omoguĺen je s javne asfaltirane prometnice javnim prijevozom i osobnim automobilom.

U Vrelu je 1986. izgraĽeno skijaliġte, hotelsko naselje Vrelo i sportsko - rekreacijski centar HOC Bjelolasica.

Jasenak je naselje u Republici Hrvatskoj, upravno u sastavu Grada Ogulina, Karlovaļka ģupanija.

Planinskoselosmjeġtenoje uJasenaļkomkrġkompolju izmeĽuJasenaļkekosei Bjelolasice,najviġeplanineu

Gorskom kotaru (1534 m nadmorske visine).

Poljem protjeļepotok Jasenļicaili Jasenaļkipotok. Ovim krajem prolazi cesta od Ogulina do Novog

Vinodolskog, tzv. Rudolfina, od 1874. g.

Jasenakse sastoji od viġezaselaka:Krapani, Zrniĺi,Kostiĺi,Jorgiĺi,Paligaĺe,Maġiĺi,Vrelo, Pavliġi,

Kovaļevoĺi, Turki, Jovanovo Brdo, Kotarine i drugi.

Kraj obiluje prirodnim ljepotama,rubomJasenaļkogpolja rasteprirodnaġumagorskesmreke,a u planini

praġumski oblik ġume bukve i jele. 

Na danoļevidaHOC Bjelolasicanije u funkciji zbogpoģarakoji je izbio 2011.g.u kojemje do temeljaizgorio

restoran u sklopu naselja.
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Plan objekata i sadrģaja

Napomena: Restoran na k.ļ.br. 2440 izgorio je krajem sijeļnja 2011.g. do temelja, bez trģiġne i 

uporabne vrijednosti. Od objekata na toj lokaciji ostala je samo kotlovnica sa prateĺim 
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HOC Bjelolasica prije pokretanja steļajnog postupka (Izvor: internetske stranice HOC-a)

Turistiļko naselje Bjelolasica Hrvatski Olimpijski centar Bjelolasica Hrvatska

Poloģaj: u neposrednoj blizini dvosjeģnice

Opis : Bjelolasica- turistiļkojeodrediġtezasvagodiġnjadoba.Nalaziseu prostranojkotlini na620mnv,gdje

sespajajuplaninskai mediteranskaklima u iznimnooļuvanojprirodi Gorskogkotara.U neposrednojblizini

nalazi se nekoliko zaġtiĺenihparkovaprirode: Samarskei Bijele stijene,kanjonKamaļnik,Nacionalnipark

Risnjak, planina Klek te rijeke Dobra, Kupa i Mreģnica.

Tu su i frankopanskiOgulin te jezero Sabljaci, poznato po gastrodelicijamapoput krumpirovih pola s

pancetom,ogulinskogkiselogkupusa,ôômasniceôôi pastrvapripremljenihnabezbrojnaļina.Turistiļkonaselje

Bjelolasica,generalnoje obnovljeno1998.godine,a danasraspolaģesa136soba- ukupno324osnovnaleģaja

rasporeĽenih u pet paviljona.

Paviljon Kula je De luxe kategorije,paviljoni Klek i Vrelo I. kategorije,dok su paviljoni Dobra i LasicaII.

kategorije.Sobe: Svesobesuudobnei komfornesacentralnimgrijanjem,te imaju kupatilo (TWC) , aveĺina

je i opremljena sa hladnjakom, SAT TV i telefonom.

PaviljonKula : 1 / 2 + 1 De luxe sobe-dodatnominibar,muziļkalinija, Internetprikljuļak,te kuhalozakavui

ļaj. Sobe u ostalim paviljonima opremljene prema gornjem opisu.

Ponuda : U centralnom paviljonu: restauranta la carte, aperitiv bar, caf®bar, trgovine, disco club,

prodavaonica,salonigara,ġportskedvorane,trim kabinet,wellnesoazasasaunomte uslugefizikalne terapijei

raznih masaģauz nadoplatu. Dobro je znati: u ljetnom periodu moguĺnostmnogobrojnih sportsko-

rekreacijskihsadrģajau koje se ubrajaju tereni na otvorenomza atletiku, nogomet,tenis,koġarku,odbojku,

rukomet,boĺanje,minigolf, mali bazeni drugo.Dodatnerekreativnemoguĺnostisu planinarenje,biciklizam,

skijaġko trļanje, terensko jahanje i rafting po brzacima rijeke Dobre i Mreģnice.

BjelolasicakaonajviġaplaninaGorskogkotara,nalaziseunutargorjaVelika Kapela,s vrhomKula (1.534m) i

planinomKlek (1.182 m), kao i strogim prirodnim rezervatima:Bijele stijene(1.335 m) i Samarskestijene

(1.302m). Ime je dobila po uskomesvijetlom hrptu koji seistiļeiznadġumskogpojasaosobitokad je pod

snijegom.Dugaļka7 km, vrlo strmih strana,obiluje prostranimi gustimġumamaproġaranimvapnenaļkim

stijenamai prostranim livadama, a ġumskiputovi i cestepovezuju ih u jedinstveni kaleidoskopġumai

proplanakapruģajuĺinezaboravandoģivljajljubiteljima prirode,pjeġaļenja,biciklizma i drugihaktivnosti.Prvi

zapisani planinarski uspon, uglavnom ogulinskih ļasnika, datira iz 1862. godine.

S Bjelolasicesepruģaprekrasnipogled na: Velebit, LiļkuPljeġivicu,otoke Krk, Cres,Loġinj,Kvarnerski

zaljevé

Na Bjelolasici je izrazito razvijenplaninskiturizam,tamoje smjeġten"Hrvatski olimpijski centarBjelolasica"

gdje se skijaġka reprezentacija redovito pripremala za natjecanja.

132 km od Zagrebate samo27 km od Ogulina(put Zagreb- Bosiljevo - Ogulin - Jasenak,nap.a.),nalazise

najveĺehrvatskoskijaliġte- Bjelolasica.Put iz Rijekemoguĺje u nekolikovarijanti. Najudaljenija,ali najbrģai

najsigurnijau zimskomperiodu je autocestomRijeka - Zagrebte potom autocestomA1 do Ogulina i dalje

prekoJasenkado Bjelolasice.Ta varijantaima okruglih 140 km i prosjeļnomvozaļutrebatĺenekih sat i pol

voģnjeautomobilom. Varijanta preko Novog Vinodolskog i "Rudolfine" sve do Jasenkaima 80 km i

kilometarski je najkraĺa,no u zimskomperiodusvi moraju biti spremnina(ne)oļekivanezimskeradosti,a

voģnjabez zimskih guma,paļaki lanaca,gotovo da i nije moguĺa.Varijanta od Rijeke preko Vrbovskog,

Ogulina i Jasenka ima 115 km, no u zimskim uvjetima je vremenski najduģa. 

Spliĺaniĺemorati autocestomA1 potegnutipunih 340 km, stavljajuĺijasanznak isplativosti i cijene

ovakvog jednodnevnogili viġednevnogskijanja, buduĺida su brojni bosanskohercegovaļkiskijaġki

centri puno bliģi, a treba biti realan i priznati da nude puno viġe. 
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Upravo je Vrelo glavnatemasvih priļao potencijaluBjelolasice.Iako je ova crnastazaveĺdugi niz godina

izvan pogona, nedavno je u potpunosti renovirana i sada nudi konfiguracijski zasigurno najljepġui

najkvalitetnijuskijaġkustazuu Hrvatskoj.Njenaduģinaje 1.540m, a denivelacijomi proġirenjemstvorenesu

idealnemoguĺnostizabuduĺeudomljavanjeFIS utrka,paļaki utrkaFIS Europskogili Svjetskogkupa.No o

tome ĺebiti vremenaza razgovor kada se posloģeostali preduvjeti, a to je zasigurnosustavumjetnog

zasnjeģenja, koji je na Bjelolasici joġ uvijek predmet maġtanja. 

Dnoskijaliġtai pristupnjemuvrlo sudobri.Lokalnacestaje solidnoļiġĺena,amjestaġcemdominiraOlimpijski

centar koji je smjeġtenna 620 metaranad morem i nudi sasvim dovoljne smjeġtajnekapaciteteza koje

Bjelolasicatrenutnoima potrebu.U toplijem dijelu godine,u ponudisu i nogometniterens atletskomstazom,

trim stazate sportskadvorana.Skijaliġteje udaljenosamonekoliko stotinametaraod HOC-a, a parking za

nekoliko stotina automobila smjeġten je na samom dnu staze i istoimene vuļnice Vrelo. 

Dolaskom dvosjedeģnicomVrelo na vrh istoimene staze na raspolaganjuje druga dvosjedeģnica-

Gomirkovica.I u ovomsluļajusjedeģnicai stazadijele isto ime. Gomirkovicaje duga1.200m i crvenogje

karakterate je ujednovikendomi najfrekventnijastazana Bjelolasici. Na njoj se nalazi i sjediġtelokalnog

HGSS-ate ugostiteljski objekt iz socijalistiļkogvremena,koji nudi odliļnui ne preskupuhranu te moģe

ugostiti oko stotinugostiju. Kavu ili ļajplatit ĺete8 kuna,dok ĺesendviļ,hot dog i sl. stajatioko 12 kuna.

Varivo stoji 15-ak kuna, dok je varivo s mesom oko 25 kuna. 

DvosjedeģnicaGomirkovica vodi do platoanakojemje moguĺeodabratikratkeplavestazei vuļnicuLivade,

ili se zaputiti treĺomdvosjedeģnicomsve do vrha skijaliġta.Vrh skijaliġta,ļestovrlo hladan i nerijetko

maglovit, nalazisena 1.392mnv, a oznaļavastart1.700m dugestazeBjelolasica,koja vodi svedopoļetka

staze Vrelo, ili ishodiġte kratke, ali izrazito lijepe staze Vilinska draga, koja je pokrivena takoĽer vuļnicom. 

Bjelolasica ļestonudi zaista prave zimske i snjeģneuvjete te ĺeoduġevitisvakogaģeljnogprirodnog

snijega. Onako kako je i zapoļeto, tako ĺemo i zavrġiti - rijeļju "Bjelolasica-potencijal". 
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4. GEOMETRIJSKI  PODACI

Kotlovnica i spremiġta

= m2

= m2

= m3

5. TEHNIĻKI  OPIS  NEKRETNINA

Prikljuļci

vodovod -

kanalizacija -

telefon -

el. struja -

plin -

Nekretnina       - 

Namjena:

Godina gradnje: 1987

Katnost:

Prostorije:

Poloģaj:

Temelji:

Nosiva konstrukcija:

MeĽukatna konstrukcija:

Krovna kon. + pokrov:

Proļelje:

Vanjska stolarija:

Pregradni zidovi:

Obrada zidova:

Obrada podova:

Unutarnja stolarija:

Instalacije: Elektriļne: 

Telefon:

Vodovod:

Kanalizacija:

Plin:

Grijanje: centralna kotlovnica za grijanje svih apartmanskih zgrada, 

peĺi za centralno grijanje na loģ ulje + spremnik za loģ ulje

metalna

ab pune ploļe

BGP

prizemlje: veġeraj, hodnik, kotlovnica, spremiġta

armirano betonska, pokrov je od valovitog lima 

oģbukano, djelomiļno obloģeno eternit ploļama

zidani od opeke

drvena, puna ili djelomiļno ostakljena

nema

proveden

NGP

Zgrada je odrģavana

prikljuļen na vlastiti vodoopskrbni sustav (vodozahvat, crpna stanica, 

rezervoar, cjevovod)

193,00

vlastiti sustav odvodnje i sustav proļiġĺavanja otpadnih voda

centralna kotlovnica za apartmansko naselje

privremeno iskljuļen 

nema

oģbukani i obojeni

cementna glazura

zidovi od betona i opeke, ojaļani ab serklaģima i nadvojima

uz prometnicu u naselju, dvoriġni objekt

Opĺi dojam:

provedena 

provedene

nije proveden

231,60

betonski

BV 810,00

prizemlje 

privremeno iskljuļena (vlastita trafostanica)

Kotlovnica i spremiġta
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 6.

 

PRIHODOVNA METODA

Metodase odabirepremavrsti procjenjivanenekretnineuzimajuĺiu obzir postojeĺeobiļajeu uobiļajenom

poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog sluļaja, osobito u odnosu na raspoloģive podatke.

Troġkovnametodamoģese koristiti kod starijih graĽevinakojima je potrebnointenzivnoodrģavanjei koje

zahtijevajuvisoketroġkoverekonstrukcijei modernizacijeakotroġkovnametodavodi do ostatkavrijednosti

nakon odbitka troġkova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u graĽevine.

Troġkovnametodamoģesekoristiti kao potporaza procjenuvrijednostinekretninakod novih graĽevinakoje

suusmjerenenastvaranjeprihodaradiutvrĽivanjapokrivenostitroġkovagradnjebuduĺimprihodimaod najma

ili zakupa nekretnine.

TROĠKOVNA METODA

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedeĺe propisane metode:

POREDBENA METODA

Troġkovnametodaje primjerenai kod procjenevrijednostiġtetai nedostatakanagraĽevinamate naknadnih

ulaganja u graĽevine.

Trģiġnavrijednost se utvrĽujeiz rezultatakoriġtenemetodeili metodauz poġtivanjeznaļajakojeg daje

koriġtenametodaili metode.Ukoliko sekoristi viġepropisanihmetoda,jednaje osnovna,a ostalemetodesluģe

za potporu i provjeru rezultata.

TRĢIĠNAVRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeniiznoszakoji bi nekretninamoglabiti razmijenjena

na dan vrednovanja,izmeĽuvoljnog kupcai voljnog prodavatelja,u transakcijipo trģiġnimuvjetima nakon

prikladnog oglaġavanja, pri ļemu je svaka stranka postupila upuĺeno, razborito i bez prisile.

TROĠKOVNAMETODA je u prvome redu primjerena za utvrĽivanjetrģiġnevrijednosti izgraĽenih

graĽevnihļesticanakojima senalazezgradejavnenamjenei drugi objekti svrhakojih nije stvaranjeprihoda,a

posebnokod samostojeĺih,poluugraĽenihi ugraĽenihobiteljskih kuĺakoje premasvojim obiljeģjimanisu

usporedive. 

Prilikom primjenetroġkovnemetodeuzimajuseu obzir normalnitroġkovigradnje,umanjenevrijendnostizbog

starosti, nedostaci i ġtete na graĽevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

PRIHODOVNA METODA

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

POREDBENA METODA - samo za zemljiġte

TROĠKOVNA METODA

PROCJENA  VRIJEDNOSTI  NEKRETNINA 
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POREDBENA METODA je u prvome redu primjerenaza utvrĽivanjetrģiġnevrijednosti neizgraĽenihi

izgraĽenihzemljiġta,a koristi sei za procjenuvrijednostisamostojeĺih,poluugraĽenihi ugraĽenihobiteljskih

kuĺa,obiteljskih kuĺau nizu, stanova,garaģakaopomoĺnegraĽevine,garaģnihparkirnih mjesta,parkirnih

mjesta i poslovnih prostora.

Koriġteneporedbenecijene, pribiliģnevrijednosti zemljiġtai poredbenipokazateljiizgraĽenihkatastarskih

ļestica(faktori zgradei faktori prihoda)svojimobiljeģjimakatastarskeļesticedokazujudovoljnupodudarnost

s obiljeģjimaprocjenjivanekatastarskeļesticeako razlike u vrijednosti koriġtenihdodatakai odbitakaza

interkvalitativno izjednaļenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

KOEFICIJENTIZA PRILAGODBU sukoeficijenti koji seizvodeiz odnosaprikladnihkupoprodajnihcijenai

izraļunatihistih nekretnina,a obuhvaĺajukoeficijente za prilagodbutroġkovnevrijednosti i koeficijente za

prilagodbu prava graĽenja.

KOEFICIJENTIZA PRERAĻUNAVANJEsukoeficijentipomoĺukojih sepreraļunavajurazlikeu vrijednosti

istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljeģjima.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAĻENJEje postupakpreraļunavanjarazlikau vrijednostiporedbenihcijena

katastarskihļestica,pribliģnihvrijednosti zemljiġtaodnosnoporedbenihpokazateljaizgraĽenihkatastarskih

ļesticado kojih dolazi zbograzlika u njihovim kvalitativnimobiljeģjimau odnosuna katastarskuļesticukoja

je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoĺi) pomoĺu koeficijenata za preraļunavanje.

Poredbenommetodom se trģiġnavrijednost odreĽujeiz najmanje tri kupoprodajnecijene (transakcije)

poredbenih nekretnina.

Za izvoĽenjeporedbenihcijena koriste se kupoprodajnecijene onih nekretninakoje sa procjenjivanom

nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeģja.
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6.1. Zemljiġte

IZRAĻUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE  -  POREDBENA METODA

odabrano: ϵ/m2

18 - 22

8 - 12

13 - 17

8 - 12

3 - 7

20 - 30

3 - 7

-5 5

8 - 12

korigirano: ϵ/m2

0,95

pravac pruģanja

namjena/naļin koriġtenja

15,20

10

KOEFICIJENT KOREKCIJE

Ukupna prosjeļna cijena (ú/m2)

25

14

In
te

rk
v
a

lit
a

ti
v
n

o
 

i
z
j
e
d
n
a
ļ
e
n
j
e

GEOMETRIJSKE preporuļljivi rasponodabrano

95

5

komunalna opremljenost

URBANISTIĻKE

-2

UKUPNO

stanje prostorne i dr. dokumentacije

izgradivost i iskoristivost ļestice

10

nagib terena 5

oblik parcele 20

tlocrtne dimenzije i povrġina

MORFOLOĠKE

sastav tla

8

16,24

Po provedenojanalizi trģiġta,odreĽenaje prosjeļnajediniļnacijena usporedive,odnosnoprikladne

orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podruļje:

16,00

Karakteristike zemljiġta Bodovi

ukupna korekcija -55,00% -40,00% -40,00% -45,00%

ukupna korigirana vrijednost (ú/m2)15,60 16,03 15,00 18,33

oblik 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

ostalo (pogled, zona i sl.) -10,00% -10,00% -10,00% -10,00%

lokacija -5,00% -5,00% -5,00% -5,00%

infrastruktura -10,00% -10,00% -10,00% -10,00%

traģena cijena / korekcija potraģnje-10,00% -5,00% -5,00% -10,00%

375,00 1.198,00 1.300,00 1.500,00

26,71cijena (ϵκm2)

oglas

prodajna cijena (ϵύ 50.000,00

veliļina zemljiġta -20,00% -10,00%

34,67

-10,00% -10,00%

povrġina (m2)

13.000,00 32.000,00 32.500,00

oglas

Datum prodaje / ponude

25,00 33,33

Jasenak

oglas oglas

Procjena vrijednosti zemljiġta izraļunata je usporednom metodom na temelju analognih trģiġnih cijena za 

predmetno podruļje.

09/201409/2014 09/2014

Jasenak Jasenak

izvor podataka o cijeni

Jasenak

09/2014

Adresa nekretnine
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6.2.

Jediniļna cijena Komunalnog doprinosa iznosi :0,26ú/m3 BV

K1 = m3 × 0,26ú/m3 BV = ú

Jediniļna cijena Vodnog doprinosa iznosi :1,76

0,52

K21 = m3 × 1,76ú/m3 BV = ú

K22 = m2 × 0,52ú/m2 BV = ú

K3 = ú

+ + = ú

6.3. Objekt   ï

NGP = m2

 ú/m2 NGP

Nova vrijednost  (Nv) = × 380 = ú

Umanjenje Jc zbog nedovrġenosti objekta:

Jc  = × =

Sadaġnja graĽevinska vrijednost (SGV) = 

× 380 = ú

0,75 45.112,50

0,75

5.800,00

1,00

Zemljiġte 

(m2)

Ukupno zemljiġte 

(ϵ)

UKUPNO:

77.572,00

ú/m3 BV objekti komunalne infrastrukture

884.320,80graĽevinsko

810,00

Koeficijent 

trģiġta (ponuda i 

potraģnja)

1,00

193,00

380

ostalo

ú/m3 BV poslovne zgrade

60.150,00

929.433,30

3.016,00

Jediniļna 

cijena 

(ú/m2)

Koeficijent 

prilagodbe

1,0015,20

Kotlovnica i spremiġta

0,00

4.441,60

380380

Jediniļna cijena izgradnje ekvivalentnog objekta  (Jc) =

Cijena prikljuļaka iznosi :

Vrijednost prikljuļaka procijenjena je prema vrijednosti koja odgovara troġku izgradnje komunalne 

infrastrukture po 1 m3 BV zgrade.

1,00

73.340,00

4.652,20

210,60

Ukupna vrijednost prikljuļaka (K) = K1 + K2 + K3 =

0,00

ú/m2 NGP

210,60

1.425,60

810,00

Prikljuļci, komunalni i vodni doprinos

193,00

193,00 73.340,00
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Izraļun smanjenja vrijednosti zbog starosti i troġnosti:

Godina procjene:

Godina izgradnje:

Starost zgrade (G): god

Odrģivi vijek koriġtenja (OVK): god

Preostali vijek koriġtenja: god

Odabrani faktor koriġtenja (FK - prema uvjetima in situ):

Relativna starost (G/OVK)=

Ostatak odrģivog vijeka koriġtenja (OOVK):Ĭ 60 = god

Zamjenska starost zgrade (OVK - OOVK): god

Linearni otpis ((OVK-OOVK)/OVK):

ú

Preostala vrijednost: ú

6.4. Vanjsko ureĽenje

m2 Ĭ 28 ú/m2Ĭ 0,30 = ú

Vu  = ú

6.5. Uzgredni troġkovi (projekti, nadzor i sl.)

Pr = Nv × 4,0% = ú

29

31

48.720,00

2.933,60

48,0%

45,0%

2014

1987

27

Parcele su ureĽene. Pjeġaļke pristupne staze su izvedene od betonskih ploļa, a prilazne ceste su 

asfaltirane. Hortikulturno su ureĽene travnjakom ili ġumom.

35.203,20

Asfalt: 5.800,00

52,0%

38.136,80

48.720,00

60

33

2,0
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Zemljiġte, prikljuļci i doprinosi:

1. ú

2. ú

ú

3. ú

4. ú

5. ú

ú

ú

7. TRĢIĠNA  VRIJEDNOST

a. Ob 0,00

b. Z 0,05

c. St starost objekta 0,00

d. Pov ukupna korisna povrġina-0,10

e. Os opĺe stanje objekta 0,00

f. Pos posebni elementi  0,00

g. Ft koeficijent trģiġta 0,80

Trģiġna  vrijednost  (TV) =

× 0,95 × 0,80 = ú

Zemljiġte i prikljuļci: × 1,00 = ú

= ú

SVEUKUPNO: 1.020.942,30

Objekt:

koeficijent za poslovne objekte

Uzgredni troġkovi (projekti, nadzor i sl.)

86.856,80 66.011,17

1.000.096,67SVEUKUPNO TV: 

TV =  SGV  x  ( 1 + Ob + Z + St + Pov + Os + Pos ) x Ft

934.085,50

zona lokacije

35.203,20

86.856,80

Objekt:

Kotlovnica i spremiġta

929.433,30

Prikljuļci, komunalni i vodni doprinos

UKUPNO:

REKAPITULACIJA GRAņEVINSKE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Zemljiġte

934.085,50 934.085,50

UKUPNO:

Vanjsko ureĽenje 48.720,00

4.652,20

2.933,60
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8. MIĠLJENJE  -  ZAKLJUĻAK

Nakon provedenog izraļuna vrijednosti nekretnina:

na adresi: JASENAK, Vrelo bb

predloģenih  od :HOC BJELOLASICA d.o.o. u steļaju, Vrelo bb, Jasenak

utvrĽuje se da:

- Trģiġna vrijednost (TV) opisanih nekretnina iznosi:

ú kn 1 ú =

odnosno zaokruģeno kn

Napomena:

U Ļakovcu, godine

DRAGUTIN MATOTEK , dipl. ing.

Stalni sudski vjeġtak za graditeljstvo

Uknjiģeni i neuknjiģeni tereti i prava nisu predmet razmatranja u ovom elaboratu. 

Vrednovanje vjeġtaka ukljuļuje samo graĽevinu, djelove graĽevine kao i elemente vanjskog 

ureĽenja.  Tehniļka oprema i namjeġtaj nisu predmet procjene.

U tom smislu tehniļka oprema i namjeġtaj su uzeti u obzir u onom obimu u kojem su 

sastavni dio graĽevine.

1.000.096,67 7,64 kn

Restoran - zgariġte, kotlovnica, sportski tereni, zemljiġta

7.640.000,00

7.640.738,54

 i procjenu  nekretnina  

10. listopada 2014.
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hoc bjelolasica d.o.o. u steļaju - restoran, sport, zemljiġta19 www.m-investa.hr

http://hr.wikipedia.org/wiki/Datoteka:Bjelolasica1_-_hreben_jadersko-dunajskeho_rozvodi.jpg
http://hr.wikipedia.org/wiki/Datoteka:Bjelolasica_-_Panorama.jpg
http://hr.wikipedia.org/wiki/Datoteka:Bjelolasica1_-_hreben_jadersko-dunajskeho_rozvodi.jpg
http://hr.wikipedia.org/wiki/Datoteka:Bjelolasica_-_Panorama.jpg


meĽimurje-investa doo ļakovec

Fotografije
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Izvadak iz zemljiġne knjige
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Izvod iz katastarskog plana

hoc bjelolasica d.o.o. u steļaju - restoran, sport, zemljiġta27 www.m-investa.hr

http://hr.wikipedia.org/wiki/Datoteka:Bjelolasica1_-_hreben_jadersko-dunajskeho_rozvodi.jpg
http://hr.wikipedia.org/wiki/Datoteka:Bjelolasica_-_Panorama.jpg
http://hr.wikipedia.org/wiki/Datoteka:Bjelolasica1_-_hreben_jadersko-dunajskeho_rozvodi.jpg
http://hr.wikipedia.org/wiki/Datoteka:Bjelolasica_-_Panorama.jpg


meĽimurje-investa doo ļakovec

hoc bjelolasica d.o.o. u steļaju - restoran, sport, zemljiġta28 www.m-investa.hr

http://hr.wikipedia.org/wiki/Datoteka:Bjelolasica1_-_hreben_jadersko-dunajskeho_rozvodi.jpg
http://hr.wikipedia.org/wiki/Datoteka:Bjelolasica_-_Panorama.jpg
http://hr.wikipedia.org/wiki/Datoteka:Bjelolasica1_-_hreben_jadersko-dunajskeho_rozvodi.jpg
http://hr.wikipedia.org/wiki/Datoteka:Bjelolasica_-_Panorama.jpg


meĽimurje-investa doo ļakovec

Posjedovni list 
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