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8. 4. POREDBENE NEKRETNINE

Nekretnina 1

Poslovni prostor u Garesnici na Trg

616 (katastarska oznaka 1786 k. o.-

25

u hrvatskih branitelja, 9, u zgradi izgradenoj na Cest. broj
309656, Garesnica), k. o.: 338672, Gare$nica - Centar,

povrSine u prometu 61,92 m?. Kupoprodaja obavljena 07. stpnja 2021. godine, za iznos od

268.000,00 kn ili 35.821,36 EUR. Nekretnin

Javno dostupnim izvorima (Internet).

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC

\/réta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréing u premety

Vrijednost nekretnine (KN)

Vrijednost nekretnine (EUR)

Datum ugovora

POREZI:

¢ Promet podiijeZe placanju PDV-3
* Stopa PDV-z (%)
* POV ukdjucen u prikazanoj djeni
+ Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

Pretefita namjena Genovnog bloka

Nekretnina 4

Poslovni prostor u Daruvau na Tr

u sam pregledao te sam se za dodatne podatke sluzio

Vrijednost atributa
1487549

POSLOVNI PROSTOR (PP)
4518529

KP - KUPOPRODAJA
23.08.2021

61,82

268.000,00

35.821,36

07.07.2021

NE
25
ME
NE

PROVEDENA EVALUACDIA
GARESNICA - GRADEVINSKO
GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA

gu dr. Franje Tudmana, kbr. 6, u zgradi izgradenoj na Cest.

broj 1441, k. 0.: 304107, Daruvar, povrsine u prometu 64,45 m2. Kupoprodaja obavljena 29. srpnja
2020. godine, za iznos od 300.000,00 kn ili 39.954,08 EUR. Nekretninu sam pregledao te sam se
za dodatne podatke sluzio javno dostupnim izvorima (Internet).

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa

skretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentivania ugovera u ZKC-u
Povrsina u prometu

Vrijednost nekratnine (ki)

Vrijednost nekretnina (EUR)

Datum ugoveora

POREZI:

+ Promet podlijeZe placanju PDV-3
* Stopa PDV-z (%)
* PDV ukhulen u prikazanoj cijeni
+ Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

Pretedita namiena genovnog bloka

Viijednost atributa
1431809

POSLOVNI PROSTCR (PP)
4300886

KP - KUPOPRODAJA
03.05.2021

64,45

300.000,00

39.954,08

29.07.2020

NE

25

NE

NE

PROVEDEMA EVALUACDIA
DARUVAR - MIESOVITO 7
M2 - MIESOVITA NAMIENA
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Nekretnina 7

26

Poslovni prostor u Daruvaru na Trgu kralja Petra Kre§imira IV, 8, u zgradi izgradenoj na est.
broj 1367/6, k. o.: 304107, Daruvar, povrSine u prometu 44,24 mZ. Kupoprodaja obavljena 31.
svibnja 2022. godine, za iznos od 180.000,00 kn ili 23.890,90 EUR. Nekretninu sam pregledao te
sam se za dodatne podatke sluZio javno dostupnim izvorima (Internet).

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Yrsta ugoveora

Datum prvbg evidentiranja ugovora u ZKC-u
- PovSinz u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Vrijadnost nekretnina (EUR)

Datum ugovera

POREZI:

+ Promet podiijefe placanju PDV-3
» Stopa PDV-a (%)

* PDV ukfjuten u prikazanoj cijeni
+ QOptiranje

Status podatks
Cjenavni blok
PreteZita namiena genovnog bloka

Nekretnina 11

»

Vrijednost atributa
1770357

POSLOVNI PROSTOR (PP}
4855622

KP - KUPOPRODAJA
26.10.2022

44,24

180.000,80

23.890,90

31.05.2022

NE
23
NE
NE

PROVEDENA EVALUACTIA
DARUVAR - MIESOVITO 10
M2 - MIESOVITA NAMIEHA

Poslovni prostor u Daruvaru u ulici Petra Preradoviéa, 11, u zgradi izgradenoj na Cest. broj
1674, k. 0.: 304107, Daruvar, povrsine u prometu 30,46 m?2. Kupoprodaja obavljena 24. svibnja
2021. godine, za iznos od 135.000,00 kn ili 18.000,00 EUR. Nekretninu sam pregledao te sam se

za dodatne podatke sluZio javno dostupnim izvorima (Internet).

Maziv atributa
1D ZKC
Vrsta nekretnine
1D PN (PU}

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranjz ugovors u ZKC-u
Povrsing u prometu

Vrijednost nekretning [Kn)

Vrijednost nekretnine (EUR)

Datum ugovera

POREZI:

* Promet podiijeZe placanju PDV-3
» Stopa PDV-3 (%)

» PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
» Optiranje

Status podatka
Cienovni blok
PreteZita namjena Cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1467540

POSLOVNI PROSTOR (PP)
4515105

KP - KUPOPRODAJA
09.07.2021

30,46

135.059,18

18.000,50

24.05.2021

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACIJA
DARUVAR - MIESOVITO 6
M2 - MIESOVITA NAMIENA

26
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PROCJENJIVANA
NEKRETNINA

Lokacija procjenjivane i poredbenih nekretnina

NAPOMENA !

Nakon izvrSenog grubog ¢iséenja izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena — poredbene
kupoprodajne cijene za poslovni prostor, eliminacijom nedovoljno podudarnih nekretnina, koje
zna¢ajno odstupaju od prosjedne vrijednosti m? stana, +/- 30%, nakon provodenja
meduvremenskog izjednacenja, obisao sam poredbene nekretnine, koje su preostale za izradun
vrijednosti procjenjivane nekretnine.

Utvrdio sam da su poredbene nekretnine u funkciji te da ispunjavaju osnovne poslovne
uvjete.

Sukladno iznesenom, poredbene nekretnine kupoprodajne cijene za poslovni prostor, ne
dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivanih poslovnih prostora, stoga ¢u
vrijednost procjenjivanih poslovnih prostora umanjiti za trosak potrebnih ulaganja da isti budu
podudaran s obiljezjima poredbenih stanova.

TROSAK POTREBNIH ULAGANJA

Kako su zadnji Pokazatelji troskova gradenja objavljeni za 2022. godinu, (Hrvatska komora
arhitekata, Zagreb 2023), za stambeno — poslovne zgrade, (85 % stambene namjene) - srednji
standard, iste sam i primijenio.

Cijene su bez pdv-a, te sam ga obradunao posebno.

Uzgredne troskove sam utvrdio izraunom, temeljem posebnih propisa i cjenika nadleznih
pravnih osoba, te Standardne kalkulacije radova u visokogradnji.

Sukladno do sada opisanom u elaboratu, izradun troskova potrebnih ulaganja izvrSiti ¢u iz
Pokazatelja troskova gradenja — 2022. godine, za stambeno — poslovne zgrade, (85 % stambene
namjene) - srednji standard, te izvrSio slijede¢u obradu:
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SIFRA | OPIS RADOVA UKUPNO | UKUPNO | KORIGIRANO NAPOMENA
% kn/m? kn/m?

300 | Zgrada - grad.

Konstrukcija - ukupno 80,30 6.436,85 1.531,05
310 | Gradeva jama 1,00 80,16 0,00 ne izvodi se
320 | Temeljenje 11,00 881,76 0,00 ne izvode se
330 | Vanjski zidovi 29,60 2.372,74 152,30 izol. rad potrebno izvesti
340 | Unutarnji zidovi 13,00 1.042,08 200,40 grubo i fino Ibukanje 2,5 %
350 | Stropovi 11,40 913,82 456,91 potrebno izvesti - djelomiéno
360 | Krovovi 10,60 849,70 424,85 potrebno izvesti - dielomiéno
370 | Gradevinska ugradnja 1,00 80,16 80,16 ugradnja stolarije
390 | Ostale grad. konstrukeije 2,70 216,43 216,43 izvedi se
400 | Instalacije - ukupno 19,70 1.579,15 1.434,86
410 | Odvodnja, vodovod, plin 6,00 480,96 480,96 potrebno izvesti
420 |- Grijanje 7,00 561,12 561,12 poirebno izvesti
430 | Instalac. za obradu zraka 1,10 88,18 0,00 ne izvodi se
440 | Jaka struja 4,00 320,64 320,64 potrebno izvesti
450 | Telekom. i inform. insta. 0,90 72,14 72,14 potrebno izvesti
460 | Transportni uredaji 0,70 56,11 0,00 ne izvode se
470 | Posebna postrojenja 0,00 0,00 0,00 nema
480 | Automatika zgrade 0,00 0,00 0,00 nema
490 | Ostale instalacije 0,00 0,00 0,00 ne izvode se

UKUPNO 100,00 8.016,00 2.965,91

Jedini¢ni normalni trogkovi ulaganja (JNTU)
Korisna vrijednost povrsine
Normalni troskovi potrebnog ulaganja (NTPU)

2.965,91 kn/m?
376,35 m?
1.115.949,26 kn

TRZISNA VRIJEDNOST PROSTORA NAKON IZVRSENIH ULAGANJA

1. UTVRDENA TRZISNA VRIJEDNOST
POSLOVNIH PROSTORA POREDBENOM

METODOM 1.948.089.,21 kn
2. UMANIJENIJE ZA VRIJEDNOST
POTREBNIH ULAGANJA U POS. PROS. 1.115.949.26 kn
TRZISNA VRIJEDNOST STANA 832.139.95 kn
28
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ZAKLJUCAK O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

dijelu kuce u tri zgrade, izgradene u Cazmi na Trgu Cazmanskog kaptola, 4, na zemljistu, (kat.
Cestice), 1445, (broj katastarske &estice 1904 k. 0.: 303780, éazma), k. 0.: 303780, Cazma,
upisano u z. k. ul. broj 1004, a prostorije ETAZNO VLASNISTVO (E-1), vlasnistvo
MOSLAVINA D. D., OIB: 83311772361, Ferde Rusana, 100, 33000 Virovitica u 2/4 dijela,
procjenjuje se na:

TRZISNA VRIJEDNOST: 110.443,95 EUR ili 832.139,95 KN

Sukladno Uputi, Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine,
KLASA: 364-04/21-01/2, URBROJ: 53 1-04-1-2-1/1-23-31 od 08. svibnja 2023. godine, o na¢inu
zaokruZivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao sluZbene valute yu RH,
vrijednosti od 100.000,00 EUR do 1.000.000,00 EUR na cijele tisucice, tako da tr7isna vrijednost

iznos: 110.000,00 EUR ili 828.795.00 KN.

FIKSNI TECAJ
KONVERZIJE

POREZNI ASPEKT:

Trzisna vrijednost procjenjivane nekretnine utvrdena Jje bez poreza na dodanu vrijednost (PDV-a).
Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine predstavija vrijednost koju je trenutno moguce posti¢i na trZistu te ova
iskazana vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza na promet nekretnina, (ovisno o
poreznom statusu isporucitelja i nekretnine), ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja nekretnine.

DEFINICIJA TRZISNE VRIJEDNOSTI: Clanak 4., tocka 41. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina,
(., Narodne novine*, broj: 78/15. ), 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.

Salnd sudskiovjedoak 2z
gvaditelstvi | procieny nekretning

U Paljevinama, srpanj 2023. god.
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