EN RS PilStalnl sudskl vjedtak za
Brojevi rjesenja suda:4-Su-2017/08, 4-Su-1772/0

~dicn Qzlic. lipl ing. arh.
. i procjene nekretnina.

— ETAZIRANJE - GRADEVINSKA VIESTACENJA - KONZALTIN

diceljstvor arhitekturu

SCJENE NEKRETNINA

Naruéitelj:

Agencija za upravijanje drzavnom
imovinom,

Zagreb
Objekt procijene:

Poslovni prostor,
J.J. Strossmayera 1a,

Osijek

Sadrzaj:

e ey

Posl. prostor u prizem lju
NALAZ | MISLJENJE

Revziija procijene trZi$ne vrijednosti

Datum:

' Studeni, 2012. godine

Trzidna vrijednost:

44.438,00 EUR

|zradio:

{1 VIRTUAL d.0.0., Vinograd : '
ﬂ Oes ogradska 6a, “Zagreb, tel/fax: 37 68 702, e-mﬁlz infofvjestak-ozic.
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Predmet:J.J. Strossmayera 1

SADRZAJ:
1. Op¢enito o predmetu
2. Procjena vrijednosti nekretnine
3. Ostali prilozi

zraaio:Miaden OZi¢, dipl.ing.arh
Staird sudsis viebtak 28 gradielsive, Vinogredske 6s, Zagred
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Predmet:J.J. Strossmayera 1a, Osijek

1. OPCENITO O PREDMETU

Na zahtjev Agencie za upravijanje drzavnom imovinom Zagreb, |. Luiéa 6, u predmetu procjene posl.
prostora u Osijeku, J.J. Strossmayera 1a, izradujem: '

NALAZ | MISLJENJE
O procjeni trZisne vrijednost nekretnine:

1. Ulini posl. prostor

1.1. ZADATAK VJESTAKA
Prema zahtjevu naruéitélja vjestak je dobio zadatak da :
1. Razmotri predmet

2. Izvede dokaz procjene trZisne vrijednosti predmetne nekretnine

1.2, OPIS ZATECENOG STANJA

Dana 02.05.2012. izvrSen je oCevid na licu mjesta kada su i prikupljeni dostupni podaci.

Objekt se nalazi u Osijeku, J. J. Strossmayera 1a, a predmetni poslovni prostor nalazi se u prizemiju
uli€ne zgrade koja se sastoji od prizemlja, kata i nestambenog potkrovija.

Objekt je sagraden cca 1930. godine, naknadno adaptiran cca 2000.g. i standardno odrZavan.

Posl. prostor ima ugradene sve instalacije osim plina. Grijanje nema.

Iskaz povrdina daje se u slijede¢em dijelu ovoga nalaza.

Predmet ovoga nalaza je revizija postojece procjene na bazi uskladivanja tr2i$nih uvjeta.

1.3. VLASNISTVO | LEGALITET NEKRETNINE, IDENTIFIKACIJA

Objekt je sagraden na zk.€.br. 1460, k.o. Osijek, a predmetni poslovni prostor upisan je u zk.ul.br. 2162
podulozak 6, kao poslovni prostor povrsine 35,74 m2 koji se nalazi u uliénom dijelu zgrade, drugi lijevo
od ulaza. Izmjerom i provjerom na licu mjesta navedena povrsina uzima se kao mjerodavna za potrebe
ove procijene.

Pod B u viasni€ki list upisana je Republika Hrvatska 1/1.

Identifikacija objekta izvr§ena je prema k.&.br. i adresi. B .
Prema starosti, tipologiji objekta i stanju dostupne dokumentacije, moZe se pretpostaviti da je predmetni

objekt legalan.

Predmet ovog Nalaza nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije ili viasniStva predmetne
nekretnine.

tzradio:Miaden O2i¢, dipl.ing.arh
Staini sudskl viebtak za graditeljstvo, Vinogradska Ga, Zagred
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Predmet:J.J. Strossmayera 1a, Osijek

1.4. OSTALO

Neto korisne povrSine obraunate su prema standardu HRN U.C2.100 za obracun NKP povrsina
3 ura‘éun.atlfn zakonski predvidenim koeficijentima a prema uvidu na licu mjesta.
>otpisani vjestak je imao na uvid fotokopije dokumenata.

>rilikom procjene primjenjen je srednji te¢aj HNB na dan izrade nalaza.

5. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

5.1, Uputstvo o nadinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti (NN 52/84)

.5.2.  Struéni rad: Procjena sadasnje gradevinske vrijednosti UDK 624.016.003.12
.5.3.  Uredba o naginu utvrdivanja vrijednosti stana (N.N. 1992)

5.4.  Pravilnik o utvrdivanju vrijednosti i kvalitete stana (N.N. 20/87)

.5.5.  Normativi za odrzavanje stambenih zgrada i stanova (Sl.glasnik 30/76)
5.6. Podaci o etalonskoj vrijednosti gradenja (N.N. 01/02)

5.7.  Pravilnik o hrvatskim normama (N.N. 22/96 i N.N. 74/97)

5.8.  Hrvatska norme U.C.2. 100

5.9.  Bilten- Standardne kalkulacije radova u visokogradnji, IGH

5.10. Sluzbeni glasnici, razni brojevi

5.11. Podaci Drzavnog zavoda za statistiku

5.12. Zakon 6 gradenju

5.13. Odluka o Prostornom planu

5.14. Odluka o donogenju GUP-a

5.15. Ostala stru¢na literatura i pozitivni propisi, po potrebi

radio:Mliaden O2i¢, dipl.ing.arh
taini sudski vieStak za graditeljstvo, Vinogradska 6a, Zagreb

Scanned with CamScanner



1.6.

1.6.1.

1.6.2.

1.6.3.

ISKAZ POVRSINA

NETO KORISNA POVRSINA

Predmet.J.J. Strossmayera 1a, Osijek

KUPNO NKP:

BJEKT: Poslovni prostor
R.br. Prostor Povriina Koeficijent NKP
Namjena m2 m2
¥ — —
Poslovni prostor 35,74 __1,00 35,74

BRUTTO RAZVIJENA POVRSINA

IEBJEKT : Poslovnl prostor
| Robr. Prostor Povréina Koeficiient BRP
Namjena m2 m2
Poslovni prostor 35,74 1,25 44 68
S
| 35,74 44,68
%

KUPNO BRP:

OBUJAM OBJEKTA

%

IEBJEKT: Poslovni prostor
R.br. Prostor Povriina Visina prosjek - s konstrukciom Obujam
Opis m2 m m3
Poslovni prostor 35,74 3,40 121,52
121,52

izradio:Mladen O2i¢, dipl.ing.arh

Staini sudskl Vieltak za graditeljstvo, Vinogradska Ga, Zagred

35,74
————
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/ Predmet:J.J. Strossmayera 1a, Osijek

PROCJENA GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
TROSKOVNA METODA

Poslovni prostor

GRABEVINSKA VRIJEDNOST
2.1.1.1.  PovrSina prostora NKP 35,74 m2
2.1.1.2.  Vrijednost novog ekvivalentnog objekta NGV/m2 4.500,00 kn/m2 NKP
2.1.1.3.  Starost objekta (n)-prosjek a7 godine
2.1.1.4.  Vijerojatna trajnost objekta (N) 120 godina
2.1.1.5.  Odnos konstruktivnih i zavrénih radova 60/40 %
2.1.1.6.  Umanjenje za pojedine grupe gradevinskih radova (V)
2.1.1.6.1. Grubi gradevinski radovi, konstrukcija 60 %

U1=[0,80 x n/N x (n+N)/2N] x 0,60= 0,1308
2.1.1.6.2. Obrtni¢ki radovi

Udio radova (P2) 20 %

Umanijenje fizitkog stanja upotrebljivosti (uz) 50 %

U2=P2 x uz= 0,1000
2.1.1.6.3. Instalacije

Udio radova (Ps) 10 %

Umanjenje fizitkog stanja upotrebljivosti (us) 50 %

U3=P3 x us= 0,0500
2.1.1.8.4. Zatvaranje objekta

Udio radova (Ps) 10 %

Umanjenje fizitkog stanja upotrebljivosti (us) 75 %

U4=P4 x us= 0,0750
2.1.1.6.5. Ukupno umanjenje: 0,3558
21.1.7.  Faktor ukupnog umanjenja F = (1-U) 0,6442

.1.1.8. Sadasnja gradevinska vrijednost (SVG)
SVG= F x NGV x NKP=

Po srednjem te&aju HNB (7,55 kn/1EUR)

lo:Mladen OZ2i¢, dipl.ing.arh
nl sudski vielitak za graditeljstvo, Vinogradska 6a, Zagreb
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Predmet.J.J. Strossmayera 1a, Osijek

2.1.2.  TRZISNA VRIJEDNOST - POSLOVN| PROSTOR, gradevinski dio

Na temelju velidine objekta, njegove starosti, namjene, polozaja u mikrolokaciji Sireg okolia
i poloZaja u odnosu na naselje te prometnice kao i na temelju vazeéih tr2ignih vrijednostj
procjenjuje se sadasnja tri&na vrijednost nekretnine.

Gradevinska vrijednost kn ~ 4.500,00]
NGV/m2

NKP m2 35,74
Faktor ukupnog umanjenja F 0,6442
Faktor izgradenosti Fi 1,00
Koeficijent polozaja Z 0,50
Koeficijent starosti objekta-prosjek St St. od 10 do 50 god. 0.05
Koeficijent korisne povrine Pxp Pkp do 40 m2 0,10
Opce stanje, odrZavanje Os Standardno 0,00
Dodatak za stambene objekte Ob 0.00
Dodatak za posiovne objekte Kpos 0,30
Posebni elementi 1 Pos1 0,00
Posebni elementi 2 Pos2 Stanje na tr2istu -0,20
Sadasnja trZisna vrijednost kn
PGV = NGVIm2 xF xFi x(1+Z + St + Pkp + Os + Ob + Kpos + Dp+Pos1 + Pos2) = 181.307,01

A2 Sadasnja trzi$na vrijednost (PGV) 181.307,01 kn

Po srednjem te¢aju HNB (7,55 kn/1EUR) 24.014,17 EU

NAPOMENA:

U ukupnu cijenu objekta ulazi i cijena prikljuéaka, komunalnih doprinosa, vanjskog

uredenja, izrade tehni&ke dokumentacije i nadzora te zemljista. Ovi podaci su priloZeni
u slijede¢em dijelu nalaza.

Ukupna rekapitulacija vrijednosti iznosi se u totki ZAKLJUGAK.

radio:Miaden O2¢, dipl.ing.arh
aini sudski viestak za graditeljstvo, Vinogradska 6a, Zagreb
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Predmet:J.J, SVOSWayefa 1a

VRIJEDNOST PRIKLJUCAKA | DOPRINOSA

+ Otjex

Red.br. Vrsta trodka Cijena Obujam Ukupno
e m3 EUR e
1. Komunalni doprinos 90,00 121,52 1.448 54 10 :‘
2 Vodni doprinos 15,75 121,52 253,49 1 .913&
3. |Prikljuici 34.000,00 ; 2.503.31 % 0&%
Sveukupno: f 620534 | 4esso3

VRIJEDNOST VANJSKOG UREPENJA | INFRASTRUKTURE

Red.br. _ PovrSina (BRP) Vrijednost uredenja Ukupno ‘

m2 kn/m2 EUR kn |

1. 44,68 200,00 1.183,44 8.93500
Ukupno: 118344 8.935,00

VRIJEDNOST TEHNICKE DOKUMENTACIJE | NADZORA

Vrsta rada Ukupno

ed.br.
; EUR ' kn
1. Tehni&ka dokumentacija i nadzor 1.070,00 8.078,50
“ Ukupno: 1.070,00 8.078,50
VRIJEDNOST ZEMLJISTA

[Zk.&. br. 1460, 2162, podul. br. 6, k.0. Osijek
Vrsta Powriiina Cijena Ukupno
troika m2 EUR/M2 EUR ! kn
Cijena 44,68 300,00 13.402,50 101.188,88
Priprema - B - =
Renta - - N s
—_—— =
Ukupno: 13.402,50 101.188,88

lo:Miaden O2i¢, dipl.ing.arh

1 sudaki vieStak za graditeijstvo, Vinogradska Ga, Zsgreb

ek j:‘ff...“'gs
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ROSKOVNA METODA-Sazetak

1. Rekapitulacija:

' k

Posl. prostor, zK.&. br. 1460, zk.ul.br. 2162, podul. br. 6, k.o, Osijek

Neto korisha povrSina

1
2 Obujam
3 Sadasnja gradevinska vrijednost

103.604

2. Sadasnja trzi§na vrijednost -po tro8kovnoj metodi

Red.br. is nekretnine EUR kn
1. Posl. prostor-gradevinski dio-trziSno 24.014,17 181.307,01
2. Vrijednost prikljuéaka i doprinosa 6.205,34 46.850,32 |
3. Vrijednost tehnitke dokumentacije i nadzora 1.070,00 8.07850
4. Vrijednost vanjskog uredenja 1.183.44 8.935,00
5. Vrijednost zemijista 13.402,50 101.188,88
UKUPNO: 45.875,46 346.359,70
Prosje&na cijena nekretnine, EUR/m2 po troSkovnoj metodi: 1.283,59

diaden O21¢, dipting.arh
anmmum

R
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kApITAL'ZA
hotka

/::'lana potencijainog 4°
F P . H
! vrdina za [ Trzisna i Najamnina og

oot | najamica | rsamnina | poss, v

] iznajmli EURM“mj. | EUR/god. EUR/god,

op = prihog

, 8,00 3.431 0 T
3.431
343

)
35,74 T

nosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti

2.7.2. Procljena vrijed

77.2.1. Potencialni brutto prihod
dota i 3,00% 1
Gubici zbog nepopunjenosti kapaciteta | naplate 03
3.328
2.7.2.2. Efektivni Brutto Prihod (EBP)
o 2,00% 67
A) Troskovi odrzavanja (% EBP) 1 00% 33
B) Osigurenie 15,50% 516
C) Porez (20%-(A+B+D+E+F)) 0.0% 3
D) Najam zt-_:mljiéta Py 7
E) Marketing (% EBP) : '00% o
F) Ostali operativni troskovi (% EBP) '
- . ) 686
2.7.2.3. Operativni troSkovi ukupno
Efektivan prihod 2.662
Amortizacija (% EBP) 2,50% 83
2.7.2.4. Netto Operativni Prihod (NOP) 2.579
Stopa kapitalizacije 6.00%
ekl 42.990
Predvidijivi tro§kovi renoviranja 0
Indikator trzigne vrijed
jednosti u EUR —
ZAOKRUZENO 43.000
P i . .
rosjecna cijena nekretnine, EUR/m2 po metodi kapitalizacije dobiti: 1.203,13
Wiaden O2i¢, dipl.ing.arh
Jdski viestak za graditeljstvo, Vinogradska 6a, Zagreb
9
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Predmet.J.J. Strossmayera 1a, Osijek

3.0, TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE-zaklju€ak

Ponderiranjem se utvrduje trzidna vrijednost predmetnog poslovnog prostora na adresi J.J.
Strossmayera 18, Osijek

Vrijednost | Ponder (%) Ponderirana o
[ Metoda (€/m2) vrijednost (€/m2)
| A- trodkovna 1.283,59 50,00 641,79 e
B- kapitalizacija dobiti 1.203,13 50,00 601,57 o
H_ Dlpna viijednost 1.243,36 —
Trii&€na vrijednost nekretnine
) | em2z |Viednost() " Vrijednost (kn)
u 3574 1.243,36 44.437,73 335.504,85

l. Trzigna vrijednost predmetnog posl. prostora u prizemlju objekta na adresi
J.J. Strossmayera 1a, Osijek, koji je sagraden na zk.¢.br. 1460, upisan u zk.ul.br. 2162,
podul. br. 6, k.o. Osijek, zaokruZena iznosi:

44.438,00 €
ili
335.505,00 kn
Nalaz dovrsen!

U Zagrebu, 26.11.2012.

rMiaden O2¢, dipl.ing.arh
sudskd viestak za graditelstvo, Vinogradska Ga, Zagreb

Scanned with CamScanner



