STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELJSTVO I

PROCJENU NEKRETNINA
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Stecajna masa iza Dostava d.o.0. u ste€aju, Ravenska 8, 52100 Pula

prodaja nekretnine

09.04.2021.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLJSKI SUD U BJELOVARU
B.IELOVAR,J JELACICA 1

RED PREDSJEDNIKA
Broj: 4 Su-516/1998

Bjelovar, 2. rujna 2019.

Zupanijski sud u Bjelovaru po predsjednici suda Milenki Slivar, na temelju €l.
126. st. 4. Zakona o sudovima ( ,NN" 28/13, 33/15, 82/15, 82/16 i 67/18), te &l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (,NN" 38/14, 123/15 i 29/16),

rijesio je

Dubravka Golec, ing. grad. rod. 22. studenog 1963. godine u Bjelovaru, s
prebivalistem u Kapeli, Fazinac 6, OIB 72954266700

ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina
na vrijeme od 4 godine

ObrazloZenje

Dubravka Golec, podnijela je zahtjev za ponovnim imenovanjem za stalnog
sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina,

Zahtjev je osnovan.

U postupku ponovnog imenovanja stalnim sudskim vjestakom utvrdeno je da
podnositel] zahtjeva ispunjava sve uvijete propisane ¢&l. 2. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima;

- da je drzavljanka RH $§to je utvrdeno uvidom u domovnicu,

- da Je zavrSila Fakultet gradevinskih znanosti u Zagrebu, a &to je
utvrdeno uvidom u diplomu od 23. listopada 1985. godine,

- da je uspjegno zavr$ila struénu obuku pri Hrvatskom drustvu sudskih
vjestaka,

- da ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti i

- da ne postoje zapreke za prijam u drzavnu sluzbu, a §to Je utvrdeno
izvodom iz kaznene evidencije.

Stalni sudski vjestak Dubravka Golec je pravovremeno podnijela zahtjev za
ponovno imenovanje uz koji je priloZila popis provedenih vjestatenja, te ostalu
dokumentaciju.

S obzirom da su ispunjeni svi uvjen Za_ponovno imenovanje stalnim sudskim

vjestakom rijeSeno je kao u izrecl,
EDSJE NICé SUDA
lenka S
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IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI PROCJENITELJA

Potvrdujem da ja osobno i kao procjenitelj nemam nikakve poslovne, pravne, viasnicke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na
predmetnoj imovini te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe izrade ove procjene sprovela smo pregled nekretnine te izvrSila istraZivanje trziSta kako lokalnog tako i Sireg
okruZenja, prikupljene podatke obradila i protumacila koriste¢i zakonsku regulativu, standarde ali i viastita znanja, iskustvo i
vjestine.

Dubravka Golec i.g. stalni sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu nekretnina
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A. uvoD

1. ZADATAK

Narucitel] : SteCajna masa iza Dostava d.0.0. u stecaju, Ravenska 8, 52100 Pula
Nekretnina PRIZEMNA STAMBENA ZGRADA | DVIJE POMOCNE ZGRADE
Crkvena 46, Zdralovi, 43000 Bjelovar

Za potrebe narucitelja procjene potrebno je izraditi Procjenu trziSne vrijednosti gore navedene nekretnine.Procjena je napravijena u
dobroj vjeri, na bazi dostupnih, trziSno odrzivih podataka kao i podataka koji su mi dostavljeni od strane ovlaStenih osoba Narucitelja i
navedenim standardima, zakonima i propisima.

1. PRIMJENJENI PROPISI
Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrugje izraduna vrijednosti nekretnina, i to osobito :

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09 153/09; 143/12)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17 i 39/19)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13)

Zakon o zemljiSnim knjjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07; 152/08)

Zakon o drZavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07; 124/10; 56/13)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12)

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13)

Zakon o sudovima (NN 28/13)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13 ;83/15)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obraéun komunalnog doprinosa (NN 136/06; 135/10; 14/11; 55/12)
Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08; 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; 78/13)
HRN EN ISO 9836/2011 (izradun povrSina zgrada)

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljiSta i iznosa troskova
Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik (NN 79/14)

Literatura: Indeksi cijena stambenih nekretnina,
DrZavni zavod za statistiku Republike Hrvatske, Zagreb, 2018.
Pokazatelj troSkova gradenja — 2017., Hrvatska komora arhitekata Zagreb 2018.
Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina,
Zeliko Uhlir i Branimir Majéica, Zagreb 2016.
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B. OPCI PODACI | SAZETAK PROCJENE

Nekretnina: PRIZEMNA STAMBENA ZGRADA | DVIJE POMOCNE ZGRADE
Lokacija : Crkvena 46, Zdralovi, 43000 Bjelovar

Dan kakvocée 27.03.2021.

Dan vrednovanja 09.04.2021.

Osnova procjene :
Metodologija procjene :

TrZidna vrijednost
Trokovna metoda

ZK. izvadak: e-izvadak
Opcinski sud: Bjelovar
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR POVRSINA
K.0. Zkul zCbr podul K.O ké.br. pos. List
Zdralovi 2546 589/7 - Zdralovi 589/7 1874 232

Opis nekretnine:

PovrSina Cest: 232 m2
Vlasnik: zkul 2546
Teret: IMA, sukladno upisu u ZK
Legalitet:
Djelomi¢no legalne nekretnine
Godina gradnje: 1966
Godina rekonstrukcije 1997
Garaza: 1997
Napomene :
NKP: (m2) 212,27
Trzi$na vrijednost : 221.466,41

Kuca br.46, dvije garaze i dvor

u gr.izvatku 853 m2 povrsina koja ulazi u proracun

DOSTAVA D.0.0., MEDULIN, BISKUPIJA 138

Kuca i dvoriSna zgrade gradene prije 15.02.1968. godine, garaza nema dokaz o legalnosti

Nekretnine upisane u ZK i Katastar.
Nekretnina ima direktni pristup na JPP

gruntovnica i katastar nisu uskladene povr§inom

29.294,50
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MAKRO ) 3 S T .

Procjenjivana nekretnina nalazi se u sjeveroisto&nom dijelu Bjelovarsko-bilogorske Zupanije. Zupanija Bjelovarsko - bilogorska je razvrstana u
1.skupinu razvijenostii ima relativno loSe demografske pokazatelje (stanovni$tvo u dubokoj starosti, negativna prirodna promjena stanovnika),
veliki viSak stambenog prostora i visok broj napustenih i priviemeno nenastanjenih stanova).

MIKRO

Predmetna nekretnina se nalazi u Zdralovima, na adresi Crkvena 46 na $irem podru¢ju grada Bjelovara.Parcela je pravokutnog oblika
polozenog u smjeru SI-JZ. Na predmetnoj lokaciji se pretezno nalaze obiteljske kuce. Nekretnina ima direktan pristup na javnu prometnu
povrsinu. Parkiranje osigurano na predmetnoj parceli.

Stambena zgrada je prizemnica sa aneksom, vidljivo zapustena i neodrzavana. Na parceli se nalazi garaza na kojoj je vidljivo propadanje
krovne konstrukcije i pomocna zgrada koja je dotrajala i neodrzavana.
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1ZVOD IZ GUPa- Grada Bjelovara

KORISTEME | NAMIENA PROSTORA
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MJESOVITA GRADNJA

H
Hs (sameara ramjera) = Max. 12.0 m

ramra) = max. 8,0 m

max. velitng parceds sa gospodarskim namjensma « 5.000 m2

Hy (gosportmska namjers) = Max. 11.0m

G = 50 stMa
Kg=50%

- 22 parcele stambena | stambend-posiowne narmjens:

H  (tambens ramens) = max. 80 m

Ha (ameana namyuea) = Max. 12,0 m

22 parcele gospodarske namjene:

- max. veiking PaICaie 53 GOSGOJAYSKEN nAMfenam = 2000 M2
H. (gompodrsta amrs) = ma, 9,0 m

Ha igouposansa namjors) = Max. 11,0 m

Gy = 50 - 80 stha
K g =50-60 % max
H =max.80m
Hy = max. 120m

@ -
@ -

@ -

Gy =50 stMa

Kig =50%

H tantuns ryans) = Max. 7.0 m
Hs uambons namjena) = Max. 10,5 m
M (goupossrca mamjers) = MaX. 6.0 M
Hy igompodussa nampera) = M8X. 8.0 M

Guu= 50 stha

H (ombera romers) = 8. 8.0 m
K orotaseo eamtns ramers) = 50 %
H (goupasunsa nanjens) = M3x. 6.0 m
Ky gospossrsta remena) * 60 %

G = 80 stM8
Kig=50-60%

H =max.90m
H, =max 130m

G = 80 stha
Kig=50-60 % max
H =mac110m
H, =max 150m

Gy = max. 200 stha
Kig=50-60 % max
H o=max 135m
Hy = max 175m

Prema prostorno-planskoj dokumentaciji (Generalni urbanisticki plana Grada Bjelovara) predmetne nekretnine nalaze se u gradevinskom
podrugju naselja u zoni mjeSovite namjene oznake M1 -pretezito stambena gradnja, prema nacinu gradnje u zoni MG 5- mjeSovita gradnja
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Nepredvidljivost duZine trajanja pandemije koronavirusa je ipak ostavila posljedice i na trziSte nekretnina. Optimizam i lagano budenje trziSta u
lipnju ipak se usporilo krajem kolovoza kao posljedica pove¢anja broja zarazenih.

Usprkos solidnom interesu, stranci koji €ine vecinu stjecatelja u priobalnim zupanijama nisu u moguénosti realizirati eventualne interese zbog
oteZzanog dolaska u Hrvatsku. Evidentno je da je broj transakcija manii u cijeloj Hrvatskoj i to tijekom cijele 2020. godine.

Dijelom ¢e se krvna slika trziSta pobolj$ati najavljenim jesenskim subvencijama stambenih kredita, $to ¢e pove¢anom potraznjom sacuvati
vrijednost dijela stambenih nekretnina tijekom rujna i listopada. Situacija ¢e se ipak pogorSati u studenom.

Prodavatelji nekretnina jo$ uvijek ne donose odluke o eventualnoj korekciji cijena pa se razli¢iti stavovi kupaca i prodavatelja odrazavaju na loSiji
promet u cijeloj Hrvatskoj, a posebno u Zagrebu.

Nekretnine i dalje zadrzavaju status pozeljne investicije ¢ak i usred pandemije. Ulagadi traze samo one nekretnine koje mogu ostvariti povrat, a
ako se radi o stambenim u Zagrebu, one koje su novijeg datuma izgradnje i koje mogu dugo odolijevati svim potresima.

Razlike u cijenama izmedu novijih i kvalitetnijih nekretnina s jedne strane i onih starijih i manje kvalitetnih s druge strane, bit ¢e sve vece. TrZiste
¢e se i dalje usporavati uz blagi prosjecni pad cijena nakon protoka subvencija i dolaska hladnijih dana.

izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike
izvor: https://www.dzs.hr/

B N In dex BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretan;
Republike H ke. BN indeks tnina na
tipiEnim lokacijama iz baze Burze

L
i — e —— ——

Traiene i postignute cijene Graf pokazuje kretanje traZenih i postignutih cijena, od 1997.-2018.g., u HR za stanogradnju
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1. DAN KAKVOCE

Nekretninu sam pregledala

27.03.2021. te napravila fotozapis koji se nalazi u Prilogu elaborata.

Raden je izmjer nekretnine i sluZila sam javno dostupnim podacima iz zemljiSnika i katastra.

2 STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA
PRIKLJUCCI

Vodovod bunar

Kanalizacija septicka jama

Telefon

El. struja priklju¢ena

Plin prikljuéen

21. Stambena zgrada

Godina izgradnje
Godina rekonstrukcije
Katnost

Temelji

Hidroizolacija poda
Termoizolacija poda
Nosiva konstr.
Medukatna konstr.
Svjetla visina etaze
Krovna k. + pokrov

Limarija

Procelie

Vanjska stolarija (prozori)
Stolarija (vrata)
Prostorije:
Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada podova
Unutarnja stolarija

prizemlje:

Grijanje:

Klimatizacija i ventilacija
Ostalo

Stanje:

1966

Prizemlje
betonski trakasti
|zvedena

Zidovi od opeke

drveni grednik i dijelom puna AB ploca

2,6

drveno dvostre$no sa pokrovom od crijepa

postavljeni horizontalni i vertikalni oluci za odvod krovnih voda od pocinéanog lima
Zbuka +sep

drvena krilo na krilo, obi¢no staklo i jedan PVC +izo staklo
drvena

hodnik, tri sobe, kupaona, dn.boravak, kuhinja

zidani

Zbuka, boja, keramika

parket, keramika

drvena

plinske peci

prirodna ventilacija

Zgradaje stara 56 godina. Zgrada je neodrzavana, vidljivo propadanje, duze vrijeme neuseljena.
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2.2. Garaza

Godina izgradnje
Godina obnove
Katnost

Temelji
Hidroizolacija poda
Termoizolacija poda
Nosiva konstr.
Medukatna konstr.
Krovna k. + pokrov
Limarija

Procelje

Vanjska stolarija (prozori)
Stolarija (vrata)
Prostorije

Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada podova
Unutarnja stolarija
Grijanje:

MreZna instalacija
Alarm / video nadzor
Ostalo

Stanje:

2.3. Pomocna zgrada

Godina izgradnje
Godina obnove
Katnost

Temelji
Hidroizolacija poda
Termoizolacija poda
Nosiva konstr.
Medukatna konstr.
Krovna k. + pokrov
Limarija

Procelje

Vanjska stolarija (prozori)
Stolarija (vrata)
Prostorije

Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada podova
Unutarnja stolarija
Grijanje:

MreZna instalacija
Alarm / video nadzor
Ostalo

Stanje:

1997

prizemlje
betonski trakasti
lzvedena

zidovi od blok opeke

prazan krov

drveno dvostreSno sa pokrovom od crijepa
neizvedena

neozbukano

drveni+obiéno staklo

garaza

neozbukani
beton

Nekretnina stara 14 godina, nedovr§ena, neodrzavana, vidljivo propadanje krovne konstrukcije

1966

prizemlje
betonski trakasti

zidovi od opeke
drveni grednik, dio puna plo¢a
drvena+crijep
pocin¢ana

Zbuka
drveni+obiéno staklo
drvena

spremista

zidani

ozbukani

beton

Nekretnina stara 56 godina, neodrzavana, vidljivo propadanje konstrukcije
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3. GEOMETRIJSKI PODACI

Brutto korisna povrsina (BKP)
Stambena zgrada

Prizemlje

Garaza

Prizemlje

Pomocéna zgrada

Prizemlje

Brutto korisna povrSina (BKP) =

Netto korisna povrsina (NKP)

Stambena zgrada
Garaza
Pomoéna zgrada

Netto korisna povrsina (NKP) =

Volumen objekta (BV)

12,60 x 7,90 + 3,80 x 4,40
6,20 x 8,40
13,45 x 5,50

BKP koef
116,26 X 0,85
52,08 X 0,90
73,97 X 0,90
BKP x 2,80

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA :

Brutto gradevinska povrsina (BGP) =
Netto gradevinska povrsina (NGP) =

Volumen objekta (BV)

*** Povr$ina nekretnine korigirana prema koeficijentima iz priloga 1.Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina

12

116,26 m2

116,26 m2

52,08 m2

73,97 m2

242,31

m2

98,82 m2
46,87 m2
66,57 m2

212,27
678,47

242,31
212,27
678,47

m2

m3

m2
m2

m3
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4, METODA PROCJENE

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 postuila upuéeno,
razborito i bez prisile.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postoje¢e obiaje u uobiCajenom poslovnom prometu i druge
okolnosti pojedinog slucaja, 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 vi§e propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Za procjenu vrijednosti nekretnina €l. 23. propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o
vrsti nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obiaje u uobi¢ajenom poslovnom prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u
odnosu na raspolozive podatke.

POREDBENA METODA je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, polu ugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao i pomocne
gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

PRIHODOVNA METODA u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih ¢estica na kojima se nalaze zgrade
javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, polu ugradene
i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

TroSkovna metoda moze se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih gradevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda
radi utvrdivanja pokrivenosti troSkova gradnje buducim prihodima od najma ili zakupa nekretnine.

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.

Odabir metode:
Uzimajuci u obzir sve €injenice o nekretnini te trziSno dostupne podatke odlucila sam ovu procjenu napraviti TroSkovnom metodom.

U ovoj metodi utvrduje se trziSna vrijednost nekretnine (TV) iz trziSnog troSka gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne reproduktivne) zgrade i
vrijednosti zemljista, doprinosa, priklju€aka, okoli$a i ostalih (intelektualnih) usluga kod gradenja uz primjenu koeficjenata za prilagodbu.

Procijenjenu vrijednost zemljista izradunala sam usporednom metodom. Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija uzetih iz
sustava e-nekretnine.

Ovaj pristup utvrduje vrijednost zemljista po m2, a izradunava se koriStenjem koeficjenata za preradunavanje (u %) kako bismo uzeli u obzir
razike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti usporednih zemljista sa procjenjivanim zemljiStem. Negativni koeficjenti za preradunavanje znace da je
procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni oznaCavaju suprotno. UmnoZzak povrsine zemljista i vrijednosti
m2 daje trziSnu vrijednost.

Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina uzimaju se u obzir primjenom koeficijenata za prilagodbu kojih vrstu i veliCinu odreduju, temeljem
iskustva i dostupnih podataka sa trziSta. To nisu jedini moguéi koeficjenti no oni predstavljaju, najvaznije kriterije koje je moguée uociti i pratiti.

INDEKSNI NIZOVI (bazni indeksi) jesu nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tako da se prosje¢an
odnos cijene nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cilena katastarskih ¢estica, 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 kakvoéi) pomocu koeficiienata za preracunavanje

KOEFICIJENTI ZA PRARACUNAVANJA jesu koeficiienti pomocu kojih se preradunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog
odstupanja u njihovim obiljezjima

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU jesu koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izraCunanih vrijednosti istih
nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE je postupak preracunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog promjena opéih vrijednosnih
odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova
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5. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

5.1.  Usporedne nekretnine - gradevinsko zemljiste

Za potrebe ove procjene izvrSila sam istrazivanje lokalnog trziSta, te prikupila podatke iz svih izvora koji su mi bili dostupni (e-nekretnine).
Nakon analize podataka bliskih ifili slicnih nekretnina odabrala sam dolje navedene. Slijedom odredbi Zakona o zastiti osobnih podataka
iste sam iznijela kako slijedi, a detaljni podaci nalaze se u vlasniStvu procjenitelja i dostupni su za pregled ovlaStenim osobama.

Nekretnina 1

Gradevinsko zemljiste u Zdralovima, Crkvena ulica, u naravi livada. Zemijite je povrsine 1453,00 m2, namjena je mjeSovita. Kupoprodaja je
obavljena 20.04.2018. za iznos od 30.000,00 kn. Nekretninu nisam pregledala te sam se za sve ostale podatke sluZila javno dostupnim
izvorima (internet).

Nekretnina 2

Gradevinsko zemljiste u Brezovcu, Ul.Vidikovac naravi livada. Zemljiste je povrSine 554,00 m2, namjena je mjeSovita. Kupoprodaja je obavljena
09.05.2018. za iznos od 17.000,00 kn. Nekretninu nisam pregledala te sam se za sve ostale podatke sluzila javno dostupnim izvorima
(internet).

Nekretnina 3

Gradevinsko zemljiste u Brezovcu, Ul.Vidikovac naravi livada. Zemljiste je povrsine 557,00 m2, namjena je mjeSovita. Kupoprodaja je obavljena
25.02.2020. za iznos od 19.000,00 kn. Nekretninu nisam pregledala te sam se za sve ostale podatke sluzila javno dostupnim izvorima
(internet).

" JANVOCE DOOZA @ et
% TRGOVINU I USLUGES

Crkvena ul. 46,
43000, Zdralovi

Lokacija procjenjivane i usporednih nekretnina
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5.2,

Pz

lzracun vrijednosti zemljista

853 m2

Pgz=
Ppz =

853 m2
0 m2

Meduvremensko i interkvalitativno izjednaCenje usporednih nekretnina

PODACI O NEKRETNINAMA

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANJE

STATISTICKA OBRADA

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad Zdralovi Zdralovi Brezovac Brezovac
Lokacija Crkvena Crkvena Vidikovac Vidikovac
Nekretnina grad zem grad zem grad.zem. grad.zem.

Izvor podataka Nalog e-nekretnine e-nekretnine e-nekretnine
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije/objave 2Q2021 2Q2018 2Q2018 1Q2020
Povrsina (m2) 853 1.453 554 547

Cijena (kn) 30.000 17.000 19.000

Cijena po m2 20,6 30,7 34,7

Protok vremena 2Q2021 2Q2018 2Q2018 1Q2020
DZS indeksi cijena nekretn. 119,45 98,94 98,94 109,31
Vremensko uskladenje - 20,7% 20,7% 9,3%
Korigirana vrijednost po m2 - 24,92 37,04 37,97
Lokacija-kategorija dobra sli¢na sli¢na slicna
korekcija - 0% 0% 0%
Utjecaj buke neznatan neznatan neznatan neznatan
korekcija - 0% 0% 0%
Velic¢ina 853 1.453 554 547
korekcija - 10% -5% -5%
Oblik do1:2,5 do1:25 do1:2,5 do1:2,5
korekcija - 0% 0% 0%
Topografija ravno ravno ravno ravno
korekcija - 0% 0% 0%
Namjena mjeSovita mjeSovita mjeSovita mjeSovita
korekcija - 0% 0% 0%
Infrastruktura na parceli dostupna dostupna dostupna
korekcija - 5% 5% 5%
Ukupno korekcija - 15% 0% 0%
Korigirana vrijednost po m2 34,55 28,7 37,0 38,0
Ukupno korigirana cijena 34,6 28,7 37,0 38,0
Odstupanje od prosjeka -5,9 2,5 34
Kvadrat odstupanja 52,6 34,8 6,2 11,6
Standardna devijacija - ¢ 42

Dvosturuka devijacija - 20 84

Odstupanje od prosjeka -17% 7% 10%
(-30% do +30%) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
Odstupanje od 20 (%) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
ZAKLJUCAK

Povrsina zemljista 853 m2

Vrijednost po m2 34,55 kn/m2 457 €

TrziSna vrijednost 29.474,32 kn/m2 3.898,72 €
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Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trzi$tu nekretnina (Izvor: DrZavni zavod za statistiku)

13.1.3.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATAY

HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri korigtenju podataka navedu izvor.
Users are kindly reguested to state the source,

2015. Qi 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
Q2 o9,12 02,67 o0,33 00,84 08 47 100,50
@3 20,86 100,28 88,37 20,92 100.01 28,14
o4 00,08 o048 100,18 08,62 100,51 100,16
2018. Qi 101,21 092,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 as5.80 101.23 ao.91 100,33 100,52
Q2 101,21 os.67 102,30 101,06 101,280 a7, 74
o4 100,75 o4 84 101,97 100,56 101,38 08,28
2017. Qi 100,85 02,86 102,51 100,72 102,25 05,53
Q2 104 55 8,71 108.17 102,69 106.58 100,83
Q2 105,13 a7, 78 106,65 106,45 105,46 100,20
o4 108,45 02,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Qi 100,44 02,032 111,50 112,19 110,54 22,57
Q2 108,26 aa.51 111,47 114,51 100,33 03,04
az 112,32 100,78 114,68 118,06 112.20 100,51
o4 113,54 101,49 116.00 119,82 113.50 102,00
2010 Q1 117,55 109,00 118,52 125,02 118,67 100,59
az 120,80 106,55 123.40 131,15 118.24 102,24
Q2 121,26 109,07 123,00 132,46 118,05 103,08
o4 124,90 102,49 128.08 137,38 120,35 109,84
2D20. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,20 108,31
az 120,57 111.34 134,23 142,54 126.30 115,80
Q2 120,75 110,82 133,35 141,09 126,91 113,35
o4 132,95 108,86 13745 145,45 127,81 119,45
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5.3. TrziSna vrijednost

(troSkovna metoda)

TroSkovna vrijednost proizlazi iz troSkova gradnje uzimajuci u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti. TroSkovna vrijednost vanjskih
gradevinskih uredaja i poboljSica na zemljistu odreduje se na temelju iskustvenih stopa i na temelju normalnih troSkova gradenja.Normalni
troSkovi gradenja su troSkovi gradnje koji bi na trziStu nastali za gradenje nove gradenje i odreduje se kao umnoZzak jedinénog troSka gradnje i
povrSine gradnje. TroSkovima pripadaju i uzgredni troSkovi planiranja, tehni¢ke dokumentacije, stru¢nog nadzora gradenja, ishodenja dozvola i
propisani komunalni vodni doprinos te troSkovi nuzni za financiranje izgradnje, Normalni tro$kovi gradnje meduvremenski se prilagodavaju
cjenovnim odnosima na dan vrednovanja pomocu indeksnih nizova za cijenu gradnje.

Vrijednost zemljista
Pyz = 853 [m2  |cz= 3455 knmepz | | vz= 29.474 kn
||Komuna|ni / Vodni doprinos
Kd= 25| kn/m3BV Kd= 13.012 kn

“BV_ R A 2,82 kn/m3BV Kv= 1468 kn
Prikljucci

[m2 [cp= knm2BGP | | Kp= 15.000 kn
Vrijednost zemljidta, doprinosa i prikljuaka = 58.954 kn

5.3.1. Stambena zgrada

Jedini¢na cijena izgradnje objekta utvrdena je iz Pokazatelja troSkova gradenja za 2017 godine (Hrvatska komora arhitekata, Zagreb 2018) za
obiteljske kuce jednostavnog standarda te sukladno nacinu i kvaliteti gradenja izvrSena je korekcija.Na cijenu je uracunat PDV

Postotak uceséa
pojedinih radova u Postotak dovrsenosti i
R.br. Vrsta radova ukupnoj cijeni lzvedenost opremljenosti kuce (%)
gradenja za stavke (%) B (AXB)H00
referentni objekt
(%) A

vrsta gradevinskih radova

1 Zemljani radovi 2,00 100 2,00
2 Nearmirani beton 4,80 100 4,80
3 Armirani beton 11,40 40 4,56
4 Oplate 7,00 40 2,80
5 [zolaterski radovi 1,90 50 0,95
6 Nosivi zidovi 8,70 100 8,70
7 Pregradni zidovi 3,70 100 3,70
8 Cementne glazure 1,30 0 0,00
9 Grubo i fino zbukanje 7,00 50 3,50
10 Razni zidarski radovi 1,30 100 1,30
11 Tesarski radovi na krovistu 3,50 100 3,50
12 Fasaderski radovi 12,00 80 9,60
13 Krovopokrivacki radovi 1,00 100 1,00
14 Limarski radovi 1,10 100 1,10
15 Stolarski radovi 7,90 100 7,90
16 Bravarski radovi 2,70 0 0,00
17 Staklarski radovi 0,30 100 0,30
18 Soboslikarski radovi 1,60 80 1,28
19 Licilacki radovi 1,00 50 0,50
20 Teracerski radovi 1,50 0 0,00
21 Keramicarski radovi 2,60 50 1,30
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22 Parketarski radovi 2,60 50 1,30
23 Eslinger rolete 0,60 80 0,48
24 Vodovodne intalacije 1,20 100 1,20
25 Okomita kanalizacija i odvodi 0,60 100 0,60
26 Sanitarni predmeti 1,60 100 1,60
27 Elektricne i telefonske instalacije 3,10 100 3,10
28 Centralno grijanje i klimatizacija 6,30 0 0,00
UKUPNO 100,00 67,07
Jedini¢na cijena iz Pokazatelja troSkova gradenja za 2017
godine (Hrvatska komora arhitekata, Zagreb 2018) za
obiteljske kuce jednostavnog standarda 3.000,00 kn/m2
Korekcija cijene kn/m2 3.000,00 «x 0,67 2.010,00 kn/m2
PDV  25% 502,50 kn

Ukupno

2.512,50 kn/m2

Jedini€ni normalni tro$kovi gradenja (JNTG)
Brutto gradevinska povrsina (BGP)
Netto gradevinska povrsina (NGP)

Normalni troSkovi gradenja (NTG)

BGP*INTG

2.512,50 kn/m2
242,31 m2
212,27 m3

608.803,88 kn

Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja procjenuje se prema postupku faktora koristenja FK prema matrici u prilogu 10. Pravilnika

FK matrica

A = lokacia/ trizéte

B = zorada opéenito

C = stanje zgrade

Faktor koridtenja zgrade (FK)

Uporabivost u pot
punosti i dugoroéno

izvrsna lokacija®
+ velika potrainja za vrstom zgrade

vrio dobra infrastruktura
+ vrlo dobro oblikovanje

nema oitecenja
+ puna stabilnost

danafosigurana + skoro nema/nema ponude « dobra prostorna organizacija « puna uporabivost
+ visoka fleksibilnost s dalinie koriitenie nii
2 |Uporabivost dovoljna | vrlo dobra lokacija® vrlo dobra infrastruktura mala oitecenja

i dugoroénije dana/
osigurana

« redovita potrainja za vrstom zgra-

+ dobro oblikovanje
oblikovanje

+ puna stabilnost
+ joi dobra uporabivost
« daljnje koristenje jedva smanjens

jasna odtecenja

« smanjena stabilnost

« prosjecna uporabivost

« daljnje koriStenje smanjeno

+ mala ponuda + dobra prostorna organizacija
« dovolina fleksibilnost
3 |Uporabivost smanje- | dobra lokacija® ldm'nljna infrastruktura
na, ali srednjorono|, joi postoji potrainja za vrstony|s prosjeéno oblikovanje
danafosigurana zgrade + prosjecna prostorna organizacija
+ dovoljina ponuda + umierena fleksibilnost
4 |Uporabivost ograni-| umjerena lokacija* dovoljna infrastruktura

ceno danafosigurana

« mala potrainja za vrstom zgrade
« bogata ponuda

« umjereno oblikovanje
« WMjerena prostorna organizacija
« mala fleksibilnost

jasna oitecenja

« smanjena stabilnost

« smanjena uporabivost

« daljnje koriitenje jasno smanjeno

Uparabivost
kratkorocno dana/
osigurana

loia lokacija®

+ jedva postoji/ne postoji potrainja
za vrstom zgrade

« velika ponuda

nedovoljna infrastruktura

« umjereno oblikovanje

+ nedovoljna prostorna organizacija
« bez fleksibilnosti

znatna oétecenja

« smanjena stabilnost

+ nedovoljna uporabivost

« daljnje koriStenje samo kratkos
réno

* ... lokacija - oznaava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipiénih za zgradu
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||Nova vrijednost objekta | Stambena zgrada
||BRP=. v| 11626 m2 _|Cizg= 2.513] knm2BGP NVe 292103 kn
[[Koeficient dovrienostilkvalitete = 1,00 2.513] knm2BGP
Gradevinska vrijednost Gv= 292103 kn
||Izra<“:un vrijednosti primjenom faktora koristenja FK
||Godina procjene 2021 god
||Godina izgradnje 1966  god
Godina rekonstrukcije - god
Starost zgrade (G) 55 god
OdrZivi vijek koristenja (OVK -Prilog 9.Pravilnika) 80 god
l[odbitak odrzivog vijeka koristenja (Prilog 10.Pravilnika) | | 0 god
||Odriivi vijek koristenja nakon odbitka (OVK') 80 god
[Preostali vijek Koristenja (OVK'-G) 25  god
Odabrani faktor koristenja (FK-prema uvjetima in situ) Prilog 10.Pravilnika A |iokacijartrziste 4
B |zgradaopenito | 3
C [stanje zgrade 2 4
Relativna starost (G/OVK'") 68,8 %
Ostatak odrZivog vijeka koridtenja (OOVK) 31 | % X 80 25 god
Zamjenska starost zgrade (OVK'-OOVK): 55 god
Linearni otpis ((OVK'-OOVK)/OVK") | 068 x |100 6875 %
200.821[kn

Preostala vrijednost: | 91.282 kn

Intelektualne usluge kod izgradnje % od NV 3% 8.763,10 kn

Vanjsko uredenje % od NV 0% 0,00 kn

Reducirana ukupna vrijednost 100.045,36 kn

5.3.2. Garaza

Jedini¢na cijena izgradnje objekta utvrdena je iz Pokazatelja troSkova gradenja za 2017 godine (Hrvatska komora arhitekata, Zagreb 2018) za
obiteljske kuce jednostavnog standarda te sukladno nacinu i kvaliteti gradenja izvrSena je korekcija.Na cijenu je uracunat PDV

Postotak uceséa
pojedinih radova u Postotak dovrsenosti i
R.br. Vrsta radova ukupnoj cijeni |zvedenost opremljenosti kuce (%)
gradenja za stavke (%) B (AXB)/100
referentni objekt
(%) A

vrsta gradevinskih radova

1 Zemljani radovi 2,00 100 2,00
2 Nearmirani beton 4,80 100 4,80
3 Armirani beton 11,40 100 11,40
4 Oplate 7,00 100 7,00
5 |zolaterski radovi 1,90 50 0,95
6 Nosivi zidovi 8,70 100 8,70
7 Pregradni zidovi 3,70 0,00
8 Cementne glazure 1,30 0,00
9 Grubo i fino Zbukanje 7,00 0,00
10 Razni zidarski radovi 1,30 50 0,65
11 Tesarski radovi na krovistu 3,50 100 3,50
12 Fasaderski radovi 12,00 0 0,00
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13 Krovopokrivacki radovi 1,00 100 1,00
14 Limarski radovi 1,10 100 1,10
15 Stolarski radovi 7,90 10 0,79
16 Bravarski radovi 2,70 0 0,00
17 Staklarski radovi 0,30 10 0,03
18 Soboslikarski radovi 1,60 0 0,00
19 Licilacki radovi 1,00 0 0,00
20 Teracerski radovi 1,50 0 0,00
21 Keramicarski radovi 2,60 0 0,00
22 Parketarski radovi 2,60 0 0,00
23 Eslinger rolete 0,60 0 0,00
24 Vodovodne intalacije 1,20 0 0,00
25 Okomita kanalizacija i odvodi 0,60 0 0,00
26 Sanitarni predmeti 1,60 0 0,00
27 Elektricne i telefonske instalacije 3,10 0 0,00
28 Centralno grijanje i klimatizacija 6,30 0 0,00
UKUPNO 100,00 41,92
Jedini¢na cijena iz Pokazatelja trodkova gradenja za 2017 godine
(Hrvatska komora arhitekata, Zagreb 2018) za obiteljske kuce
jednostavnog standarda 3.250,00 kn/m2
Korekcija cijene kn/m2 3.250,00 «x 0,42 1.365,00 kn/m2
PDV  25% 341,25 kn

Ukupno

1.706,25 kn/m2

Jediniéni normalni troSkovi gradenja (JNTG)
Brutto gradevinska povrsina (BGP)
Netto gradevinska povrsina (NGP)

Normalni troSkovi gradenja (NTG) BGP*INTG

1.706,25 kn/m2
52,08 m2
46,87 m2

88.861,50 kn

Garaza je izgradena bez odobrenja za gradenje pa je potrebno ukupnu vrijednost umanjiti za troskove ishodenja gradevinske i

uporabne dozvole
Uzgredni troskovi (UT)

Tehnicka dokumentacija 2.000,00 kn
Gradevinska dozvola 800,00 kn
Nadzor gradenja 500,00 kn
Komunalni doprinos 158,00 * 25,00 kn/m3 3.950,00 kn
Vodni doprinos 158,00 * 2,82 kn/m3 445,56 kn
Uporabna dozvola 800,00 kn
Geodetski elaborat 0,00 kn
Priklju¢ak (niski napon) 0,00 kn
Uzgredni troSkovi gradenja (UG) - 7995,56 kn
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Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja procjenuje se prema postupku faktora koristenja FK prema matrici u prilogu 10. Pravilnika

FK matrica

A = lokacija/ triiste

Uporabivost u pot-
punosti i dugoroéno
dana/osigurana

B = zgrada opcenito

C = stanje zgrade

izvrsna lokacija®
+ velika potrainja za vrstom zgrade
+ skoro nema/nema ponude

vrlo dobra infrastruktura

« vrlo dobro oblikovanje

+ dobra prostorna crganizacija
» visoka fleksibilnost

nema oitecenja

+ puna stabilnost

+ puna uporabivost

s dalinje koristenie nije smanjeno

[

Uporabivost dovoljna
i dugoroénije dana/
osigurana

vrlo dobra lokacija®
+ redovita potrainja za vrstom zgra-
de

+ mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura

« dobro oblikovanje
oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
« dovoljna fleksibilnost

mala oitecenja

+ puna stabilnost

+ jo§ dobra uporabivost

+ daljnje koriitenje jedva smanjen

[y

Uporabivost smanje-
na, ali srednjorotno
dana/osigurana

dobra lokacija*

+ jo§ postoji potrainja za vrstom
zgrade

+ dovoljna ponuda

davoljna infrastruktura
« prosjecno oblikovanje
+ prosjecna prostorna organizacija
« umjerena fleksibilnost

jasna odtecenja

+ smanjena stabilnost

+ prosjecna uporabivost

» dalinje koriitenje smanjeno

.

Uporabivost ograni-
¢eno danafosigurana

Faktor koridtenja zgrade (FK)

umjerena lokacija*
+ mala potrainja za vrstom zgrade

+ bogata ponuda

dovoljna infrastruktura

+ umjereno oblikovanje

+ umjerena prostorna organizacija
+ mala fleksibilnost

n

Uparabivost
kratkoroéno dana/
osigurana

Insa lokacija®

+ jedva postoji/ne postoji potrainja
za vrstom zgrade

+ velika ponuda

jasna odtecenja
+ smanjena stabilnost
+ smanjena uporabivost

+ dalinje koriitenje jasno smanjeno

nedovaljna infrastruktura

+ umjereno oblikovanje

+ nedovoljna prostorna organizacija
+ bez fleksibilnosti

znatna oétecenja

+ smanjena stabilnost

+ nedovoljna uporabivost

+ daljnje koritenje samo kratko-
roino

* _.. lokacija — oznaéava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipiénih za zgradu

Jedini¢na cijena izgradnje objekta utvrdena je iz Pokazatelja troSkova gradenja za 2017 godine (Hrvatska komora arhitekata, Zagreb 2018) za

obiteljske kuce jednostavnog standarda te sukladno nacinu i kvaliteti gradenja izvrSena je korekcija.Na cijenu je uracunat PDV

||Nova vrijednost objekta | Garaza
||BRP=. v | 5208 m2  |Cizg= 1.706| kn/m2BGP NVe 88.862 kn
||Koeﬁqent dovrdenosti/kvalitete = 1,00 1.706( kn/m2BGP
Gradevinska vrijednost Gv= 88.862 kn
||Izra<':un vrijednosti primjenom faktora koristenja FK
||Godina procjene 2021 god
l[Godina izgradnje 1997  god
Godina rekonstrukcije - god
Starost zgrade (G) 24 god
OdrZivi vijek koristenja (OVK -Prilog 9.Pravilnika) 80 god
||Odbitak odrzivog vijeka koriStenja (Prilog 10.Pravilnika) | | | 0 god
||Odr2ivi vijek koriStenja nakon odbitka (OVK') 80 god
[Preostali vijek Koristenja (OVK'-G) 56 god
Odabrani faktor koristenja (FK-prema uvjetima in situ) Prilog 10.Pravilnika A |lokacijaltrziste
B |zgrada opéenito
C |stanje zgrade 2

Relativna starost (G/OVK") 30,0 %
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) 35 | % X 80 28 god
Zamjenska starost zgrade (OVK'-OOVK): 52 god
Linearni otpis ((OVK'-OOVK)/OVK') | 065 x |100 6500 %

57.760]kn
Preostala vrijednost: | 31.102 kn
Ukupna vrijednost (umanjena vrijednost+uzgredni troskovi) 23.105,97 kn
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5.3.3. Pomocéna zgrada

Jedini¢na cijena izgradnje objekta utvrdena je iz Pokazatelja troSkova gradenja za 2017 godine (Hrvatska komora arhitekata, Zagreb 2018) za
obiteljske kuce jednostavnog standarda te sukladno nacinu i kvaliteti gradenja izvrSena je korekcija.Na cijenu je uracunat PDV

Postotak ucesca
pojedinih radova u Postotak dovrsenosti i
R.br. Vrsta radova ukupnoj cijen lzvedenost opremljenosti kuce (%)
gradenjaza | Stavke (%)B (AXB)/100
referentni objekt
(%) A
vrsta gradevinskih radova
1 Zemljani radovi 2,00 50 1,00
2 Nearmirani beton 4,80 100 4,80
3 Armirani beton 11,40 0 0,00
4 Oplate 7,00 0 0,00
5 Izolaterski radovi 1,90 0 0,00
6 Nosivi zidovi 8,70 100 8,70
7 Pregradni zidovi 3,70 50 1,85
8 Cementne glazure 1,30 0 0,00
9 Grubo i fino Zbukanje 7,00 50 3,50
10 Razni zidarski radovi 1,30 50 0,65
11 Tesarski radovi na krovistu 3,50 100 3,50
12 Fasaderski radovi 12,00 100 12,00
13 Krovopokrivacki radovi 1,00 100 1,00
14 Limarski radovi 1,10 100 1,10
15 Stolarski radovi 7,90 50 3,95
16 Bravarski radovi 2,70 50 1,35
17 Staklarski radovi 0,30 50 0,15
18 Soboslikarski radovi 1,60 0 0,00
19 Licilacki radovi 1,00 0 0,00
20 Teracerski radovi 1,50 0 0,00
21 Keramicarski radovi 2,60 0 0,00
22 Parketarski radovi 2,60 0 0,00
23 Eslinger rolete 0,60 0 0,00
24 Vodovodne intalacije 1,20 0 0,00
25 Okomita kanalizacija i odvodi 0,60 0 0,00
26 Sanitarni predmeti 1,60 0 0,00
27 Elektri¢ne i telefonske instalacije 3,10 0 0,00
28 Centralno grijanje i klimatizacija 6,30 0 0,00
UKUPNO 100,00 43,55
Jedini¢na cijena iz Pokazatelja troSkova gradenja za 2017 godine
(Hrvatska komora arhitekata, Zagreb 2018) za obiteljske kuce
jednostavnog standarda 3.000,00 kn/m2
Korekcija cijene kn/m2 3.000,00 x 0,43 1.290,00 kn/m2
PDV  25% 322,50 kn

Ukupno

1.612,50 kn/m2
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Jedini¢ni normalni troskovi gradenja (JNTG)
Brutto gradevinska povrsina (BGP)

Netto gradevinska povrsina (NGP)
Normalni troSkovi gradenja (NTG)

1.612,50 kn/m2
73,97 m2
66,57 m2

BGP*INTG 119.276,63 kn

Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja procjenuje se prema postupku faktora koridtenja FK prema matrici u prilogu 10. Pravilnika

FK matrica

A - lokacija/ triidte

B - zgrada opéenito

C - stanje zgrade

Faktor koriStenja zgrade (FK)

—

Uporabivost u pot-
punosti i dugoroino
dana/osigurana

izvrsna lokacija®
+ velika potrainja za vrstom zgrade
+ skoro nema/nema ponude

vrlo dobra infrastruktura

« vrlo dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
« visoka fleksibilnost

nema oitecenja
» puna stabilnost
« puna uporabivost

s dalinie koridtenie niie smanieng

[

Uporabivost dovoljna
i dugoroénije dana/
osigurana

vrlo dobra lokacija*
+ redovita potrainja za vrstom zgra-
de

+ mala ponuda

vilo dobra infrastruktura

+ dobro oblikovanje
oblikovanje

« dobra prostorna organizacija

iy

Uporabivost smanje-
na, ali srednjoroéno
dana/osigurana

dobra lokacija*

+ jo§ postoji potrainja za vrstom
zgrade
+ dovoljna ponuda

mala ojtecenja

+ puna stabilnost

+ jo§ dobra uporabivost

« daljnje koristenje jedva smanjeny

dovoljna infrastruktura

+ prosjecno oblikovanje

+ prosjecna prostorna organizacija
i ihilnost

.

Uporabivost ograni-
Ceno danafosigurana

umjerena lokacija®
+ mala potrainja za vrstom zgradd

+ bogata ponuda

jasna oitecenja

+ smanjena stabilnost

+ prosjecna uporabivost

+ daljnje koriitenje smanjeno

dovoljna infrastruktura

« umjereno oblikovanje

+ umjerena prostorna organizacija
« mala fleksibilnost

jasna oitecenja

+ smanjena stabilnost

+ smanjena uporabivost

« dalinje koridtenje jasno smanjeno

5 |Uporabivost loda lokacija* nedovoljna infrastruktura znatna odtecenja
kratkoroéno dana/ |+ jedva postoji/ne postoji potrainja|+ umjereno oblikovanje + smanjena stabilnost
Osigurana za vistom zgrade « nedovoljna prostorna organizacija |« nedovoljna uporabivost

+ velika ponuda

« bez fleksibilnosti

« daljnje koriitenje samo kratko-

roing

* ... Iokacija - oznaéava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipicnih za zgradu
Jedini¢na cijena izgradnje objekta utvrdena je iz Pokazatelja troSkova gradenja za 2017 godine (Hrvatska komora arhitekata, Zagreb 2018) za
obiteljske kuce jednostavnog standarda te sukladno nacinu i kvaliteti gradenja izvrSena je korekcija.Na cijenu je uracunat PDV

||Nova vrijednost objekta | Pomoc¢na zgrada
||BRP=' v | 7397 m2  [Cizg= 1613] kn/m2BGP NVe 19277 kn
||Koeﬁqent dovrsenosti/kvalitete = 1,00 1.613[ kn/m2BGP
Gradevinska vrijednost Gv= 119.277 kn
||Izra<':un vrijednosti primjenom faktora koristenja FK
||Godina procjene 2021 god
l[Godina izgradnje 1966  god
Godina rekonstrukcije - god
Starost zgrade (G) 55 god
OdrZivi vijek koristenja (OVK -Prilog 9.Pravilnika) 60 god
l[0dbitak odrzivog vijeka koristenja (Prilog 10.Pravilnika) | | | 0 god
l[odrzivi vijek koristenja nakon odbitka (OVK') 60 god
||Preosta|i vijek Koristenja (OVK'-G) 5 god
Odabrani faktor koristenja (FK-prema uvjetima in situ) Prilog 10.Pravilnika A |lokacijaltrziste
B |zgrada opcenito
C |stanje zgrade 2 4
Relativna starost (G/OVK") 91,7 %
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) 30 | % X 60 18 god
Zamjenska starost zgrade (OVK'-OOVK): 42 god
Linearni otpis ((OVK'-OOVK)/OVK'") | 0,7 x | 100 70,00 %
I 83.494kn
[Preostala vrijednost: | 35.783 kn
(L
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Intelektualne usluge kod izgradnje % od NV 3% 3.578,30 kn
Vanjsko uredenje % od NV 0% 0,00 kn
Reducirana ukupna vrijednost 39.361,29 kn

REKAPITULACIJA GRABEVINSKE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

ZemljiSte, doprinosi i prikljucci

1.|Gradevinsko zemljiste 29.474(kn
2.|Doprinosi i prikljucci 29.479(kn
UKUPNO 58.954 [kn
Zgrade i ostalo
1.|Stambena zgrada 91.282]kn
2.|Garaza 23.106|kn
3.|Pomoéna zgrada 35.783kn
4.| Intelektualne usluge kod izgradnje 12.341(kn
5.| Vanjsko uredenje 0lkn
UKUPNO 162.513[kn
SVEUKUPNO 221.466/kn |
Ostale okolnosti
Umanjenje vrijednosti gradevine zbog gradevinskih nedostataka ifili
1.|Steta (¢1.61 Pravilnika) 0fkn
Druge okolnosti koje utjeéu na vrijednost gradevina (¢1.62.
2.|Pravilnika 0lkn
UKUPNO 221.466|kn
1.|Koeficijent prilagodbe prema &lanku 33.Pravilnika 1,00
TRZISNA VRIJEDNOST 221.466,41[kn

Buduci da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje propisuje Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama

procjene vrijednosti nekretnina koriste se iskustveno poznati trziSni pokazatelji.
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U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni, a nakon obrade i izrauna za

nekretninu : PRIZEMNA STAMBENA ZGRADA | DVIJE POMOCNE ZGRADE
na adresi: Crkvena 46, Zdralovi, 43000 Bjelovar

Mi8ljenja sam da je na dan 9.4.2021

- TrziSna vrijednost (TV) :

| 221.466,41 kn | il 29.294,50
- Zaokruzeno
| 221.466 kn | ili | 29.294

Napomene:

Sredniji te¢aj HNB
1€= 7,56 Kn

Procijenjena trzina vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trZiSta nekretnina i podlozna je promjenama.Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju do godine dana i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trziStu nekretnina uvjetovanih

drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politicki i drugi trenutno neprocjenjivi parametri.
Nekretnina je utrziva u odredenom razdoblju.

Obavezni porezi u prometu nekretnina nisu ukljuceni u procijenjenu vrijednost.

U Kapeli, travanj 2021 . godine
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Bjelovara
FEMLISNOEMNIENT ODJEL BJELOVAR

Stanje na dan: 083.04.2021. 00:04
Katastarska opéina: 301531, ZDRALOVI

Broj zadnjeg dnevnika: £-57 142021

Aldtivne plombe:

NESLUZBENA KOPLJA

IZVADAK 1Z ZEMLIISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK

Werificirani ZK ulodak

Broj ZK wlofka: 2546

Rbr.

|y fealics)

Broj

zemljista
(heat.

(rznaka zemljifta

Povriina

Jutro

Ehv

Primjedba

KUCA BR. 46, DVLIE GARAFE 1 DVOR

237

| Pripks iz uloika
T4

UKUPNO:

237

B
Viastovaica

SadrEaj upisa

[Primjedba

2. Viasndthd dio: 171
DOSTAV A DoOUD. , MEDULIN, BISKUPLIA 138

23

Zaprimljeno 26.11.2020 . pod brojem Z-1 5765/20240

FABILIEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA U
PAZINU BROJ ST-321/2020-24 26112020, nad stefajnim duznikem DOSTAVA d o o u stetaju, OIB:
SRSTTIR5E54, Bitkupije 138, Medulin, 52100 Pula (Pola), koji se vodi pred Trgovackim sudom v Pazinu

pod brojem Si-321/2020-24.

na 2 {10}

24

Zaprimljeno 24.03 2021 g. pod brojem Z-57 14/202 1

ZABILIEZBA, Rjctenje Trgovatkog suda u Pazinu br. 4 51-321/2020-38 od 23.03 2021, godine,
Zabiljeiha rjefenja o prodaji nekretnine.

na 2 {01}

C
Teretovnica

Sadriaj upisa

lznos

[Primjedba

11

Zaprimljeno 06 04, 2007, broj Z-2077/07.

Ma temelju Sporazuma o zasnivanju zalofnog prava na nekretninama i pravu na

410000, 00 KX

meposrednu ovehu od 2. iravnja 2007. uknjiZuje se pravo zaloga za tra¥binu v iznosu od
410000000 kn, uvedans za redovnu kamatu, interkalarnu kamata, zateznu karmam koja je
promijenjiva, u skladu s propisima, i naknade wivrdene Odlukom o naknadama za usluge

kaoje obavlja Banka u poslovanju s domadim i stranirm pravnim i fizilkim osohama, a

krajnji rok vratanja kredita je 30 travnja 201 7. godine, u korist
PRIVREDNA BANKA ZAGREE DD, FAGREE, RACKOGA &

Zemljinoknjidmi evadak | dabem i vrijeme aTade)

LT R TR TR

30

Stranica: |



IZVADAK 1Z ZEMLIISNE KNJIGE Vemnficirana ZK wlofak
Katastarska opéina: 301531, ZDRALOVI Broj ZK uloika: 21546

[
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa znos [Primjedba
3.1 Faprimljeno 04.00.2013. broj Z-4875/13.

Ma temelju &1 Bda st | ZFK, a v sven sa &l B6 Zakona o izmjenama i dopunama £7K,
zahiljeZuje se pokretanje postupka predlagatelja Republike Hrvatske, radi osiguranja
maowdane tradhine uknjitbom prava zaloga na nekretninarsa, a koji se vodi pred Opéinskim
sudom u Bjelovarn pod brojem OVR-2357/13.

4.
4.1  Faprimljeno 24.10.201 3. broj Z-5T48/13 VEZA BR Z-2875/13
Ma temelju ¢L 55 st.] woé. B i ¢l 56 Zakona o zemljifnim knjigama i ovosudnog
nepravomosdénog refenja broOwr-2337/13 od 23. listopada 200 3_g. predbiljefuje se pravo
zaloga, radi esiguranja novéane trazbine u Enosu od 733 93kn, 312, 75kn, 104,25kn,
2TL,05kn, 1043kn, 35 45kn, zajedno sa zakonskom zateznom karnatorn, te trodkowva
postupka osiguranja u znosu od 1000,00kn u korist:
REFUBLIKA HRVATSHA
43  Faprimljeno 0F.04.2004.g. pod brojem Z-1997/2014 na 4.l
ZABILIEFBA, OPRAVDANIE PREDBILIEFBE, IZVIESCE O PRAVOMOCNOSTI
OPCINSKOG SUDA LT BIELOVARLU BROJ OVR-2357713-7 07.04 2004
44  Faprimljeno OR.04 2014 2. pod brojem Z-1997/2014 nadl 43
ZABILIEFBA, OVRAIVOST TRAZBINE
&

5.1 Faprimlieno 05.12.2014.2. pod brojem Z-6295/2014

FABILIEFBA, PRUEDLDG FA ZABILIEZBU POKRETANIA POSTUPKA
OSIGURANIA NOVCANE TRAZBINE PRISILNIM ZASNIVANIEM ZALOZNOG
PRAVA 04.12.2014, i temeljem odredbe ¢, 84 a st. 1. Fakona o zemljignim knjigma |
MM D196 BRDE, 13799 7300, 11400 100/04, 10707, 152008,55/1 3. ), zabiljcbuje se
pekretanje postupka predlagatelja REPUBLIKE HRVATSKE | OIB: 32634238387 ),
zastupanaj po punomocénikn OPCTHMSEOM DRZAVROM ODVIETHIETU U
BIELOWARL BROJ O-DO-367/14 | radi osiguranja noveane traZbine prisilnim
zasnivanjem zalodnog prava na nekremini Dostave d.ooo, | OIB: 58577185854 ), iz
MEDULINA | BISKUPIIA 138 | keji s vodi kod Opéinskog suda u Bjelovaru,

6.1 Faprimlieno 24.12.2014.2. pod brojem Z-6657/2014 0,00 KN

UKMNILZBA, ZALOING PRAVO, RIESENIE BR. OVR-2519/14-2 OPCINSKOG
SUDA LT BJELOVARL 23122004, radi osiguranja nowviane trakbine predlagatelja
osiguranja u iznosu od 43700 49 kn zajedno sa rakonskom zabernom kamatom na
glavnicu uw imnosu od 3932183 kn koja se odreduje po stopi zateznih kamata za svako
polugodiste, uvedanjem eskontne stope HNB kaja je vrijedila zadnjeg dana polugodiia
kaje je prethodilo tekuéem polugodidia za pet postoinih peena, tekuéom od 14, veljade
2014.2. pa do isplate kao i reckova ovog postupka osiguranja u iznosu od 100000 ko, v
korist:

REFUBLIKA HREVATSKA, OIB: 52634238587
G4 Faprimljeno 17.03.2005.g. pod brojem Z-14212015 na .
Prvenstveni red wpisa: Z-6657/20014

ZABILIEZFBA OVRAIVOST TRAZBINE, Zahiljefuje se ovriivost tra¥bine radi Sijeg je
osiguranja uknjirha prava zaloga odredena.

LemlpEnoknjekni Evadak |dabem 1 vrijeme Grade ) [T T R T HT Stranica: 2
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Potvrduje se da ovaj izvadak edgovara stanju zemljifne knjige na datom 0804202 1.

Zemljitnoknjni mvadak (davem i vrijeme Erade ) [ T R T TR Stranica: 3
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s NESLUZBENA KOPLJA

REFUBLIKA HRVATSKA
DREZAVNA GEODETSKA UPRAVA
H)DRII( NI URED A KATASTAR BIELOVAR

Stanje na dan: 0804 2021 (0-04

PRLIEPLS POSJEDOWMNOG LISTA

Katastarska opdina: ZDRALOVI (Mhbr. 301531)
Posjedovni list: 1874

Udio Prezime i ime odnosnoe tvrika ili naziv, prebivalifte odnosno sjedifte upisane osobe olB
1/1 DOSTAVA D00, BISKUPLA 138, MEDULIN (VLASNIK)
Podaci o katastarskim €esticama
| o= Broj Adresa katastarske festice/Nadin nporabe katastarske Povrdina! Broi Fosebni
_,E‘ = | katastarske |festice/Nafin uporabe rgrade, naziv rgrade, knéni broj 2 o Ll pravmi Primjedba
destice zgrade m o reEimi
58T U CREVENCW ULICT 132 o
KUCA L2 ZGRADE 232
Ukupna povriina katastarskih Sestica 131

NAPOMENA: Ova) prijems posjedovnog lista nije dokaz o vlasmétve na katastarskim Eesticama wpisanim u posjedovnom listu.
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4/9/2021 Zajednitki informaciski sustav zemijiSnih knjiga | katastra - javna aplikacija

ﬁ NESLUZBENA VERZLIA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. ZDRALOVL, 301531
PODRUCNI URED ZA KATASTAR BJELOVAR k. be: 5897

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
[zvormo mjenlo plana 1:2880

Datum ispisa: 09.04.2021

hitpe:lioss. uredjenazemiia hepublicicadSenvices jsp?action=publcCadastreParcel "
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